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A Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI. 1 S. 3634)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 29.
Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15. Septem-
ber 2017 (BGBI. | S. 3434)

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 06. Juni 2018
(GVBI. 2018 Nr. 9, Seite 197 - 248)

Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
28. November 2016 (GVBI. S. 211)

Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 7. Marz
2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 21. Juni 2018
(GVBI. S. 291)

Verordnung liber den Bau und Betrieb von Garagen und Stellplatzen (Garagenver-
ordnung — GaV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. November 2014
(GVBI. S. 286)

Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

Verordnung uiber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)
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B Planungsrechtliche Festsetzungen

(gem. § 9 (1-3) BauGB)
1 Art der baulichen Nutzung

(gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB)

1.1 Besondere Wohngebiete WB 1 — WB 5
(gem. § 4a BauNVvO)
Zulassig sind:

Wohngebaude,

Laden, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Schank- und Speisewirtschaften,
Sonstige Gewerbebetriebe,

Geschéfts- und Blirogebaude,

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

RN

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

1. Anlagen fur zentrale Einrichtungen der Verwaltung.
Nicht zulassig sind:

1. Vergnlgungsstatten,

2. Tankstellen.

2 MaR der baulichen Nutzung

(gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB)
21 Besondere Wohngebiete WB 1
Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 0,9.

Die zulassige Geschossflachenzahl GFZ betragt 1,8.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt 2.

2.2 Besondere Wohngebiete WB 2
Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 0,7.

Die zulassige Geschossflachenzahl GFZ betragt 1,4.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt 2.

23 Besondere Wohngebiete WB 3
Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 1,0.

Die zulassige Geschossflachenzahl GFZ betragt 2,0.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt 2.
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24 Besondere Wohngebiete WB 4 und WB 5
Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 0,6.

Die zulassige Geschossflachenzahl GFZ betragt 1,2.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt 2.

3 Bauweise

(gem. 8 9 (1) Nr. 2 BauGB)
3.1 Besondere Wohngebiete WB 1, WB 2, WB 3 und WB 5

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. In der abweichenden Bauweise gem. § 22
(4) BauNVO miussen die Gebaude auf den festgesetzten Baulinien errichtet werden. Die nach
§ 6 HBO erforderlichen Abstandsflachen sind nicht einzuhalten.

3.2 Besondere Wohngebiete WB 4
Es wird die offene Bauweise festgesetzt.

4 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

(gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB)
4.1 Besondere Wohngebiete WB 1 — WB 5

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind durch Baulinien und Baugrenzen festgesetzt.

5 Stellung der baulichen Anlagen

(gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB)
Die Firstrichtung ist, falls erforderlich, durch Planzeichen festgesetzt.

6 Stellplatze, Carports und Garagen
(gem. § 9 (1) Nr. 4 BauGB)
6.1 Besondere Wohngebiete WB 1 — WB 5

Stellplatze, Carports und Garagen sind in den Uberbaubaren und in den nicht Gberbaubaren
Grundstuicksflachen zulassig.

7 Flachen fiir Gemeinbedarf

(gem. § 9 (1) Nr. 5 BauGB)
71 Kirchen und kirchlichen Zwecken dienende Gebadude und Einrichtungen
Siehe Einzeichnungen im Plan.
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8 Anzahl der Wohneinheiten

8.1 Besondere Wohngebiete WB 1 — WB 5

Die hochstzulassige Zahl der Wohneinheiten wird in Abhangigkeit zur GrundstiicksgroRe wie

(gem. § 9 (1) Nr. 6 BauGB)

folgt festgesetzt:
GrundstiicksgroBe Hochstzuldassige Zahl
der Wohneinheiten

<150 m? 1
151 m? - 300 m? 2
301 m?- 450 m? 3
451 m? - 600 m? 4
601 m? - 750 m? 5
751 m? - 1.000 m? 6
> 1.000 m? 8

9 Verkehrsflachen

9.1 Offentliche StraBenverkehrsflachen
Siehe Einzeichnungen im Plan.

(gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB)

9.2 Offentliche StraBenverkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung

Siehe Einzeichnungen im Plan.

9.2.1 FuBgangerbereich

Es werden 6ffentliche Stralenverkehrsflachen mit der Zweckbestimmung ,FuRgangerbereich®

festgesetzt.

10 Flachen fiir Versorgungsanlagen

10.1 Zweckbestimmung Elektrizitat

Siehe Einzeichnungen im Plan.

Zulassig sind Anlagen zur Stromversorgung.

(gem. § 9 (1) Nr. 12 BauGB)
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11 Griinflachen

(gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB)
Siehe Einzeichnungen im Plan.

11.1  Offentliche Griinflichen
11.1.1 StraBenbegleitgriin

Es wird eine offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,StralRenbegleitgrin® festge-
setzt.

11.2 Private Griinflachen

11.2.1 Freizeitgarten

Es werden private Griinflachen mit der Zweckbestimmung ,Freizeitgarten” festgesetzt.

12 Planungen, Nutzungsregelungen, Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

(gem. 8 9 (1) Nr. 20 und 25 a + b BauGB)
12.1 Erhaltung von Baumen

Die im Plan gekennzeichneten vorhandenen Einzelbaume sind zu erhalten und bei Bauarbei-
ten vor schadlichen Einflissen zu schiitzen. Gesunde Baume, die sich aufRerhalb der Uber-
baubaren Grundstucks- sowie der Verkehrsflachen befinden, sind soweit méglich zu erhalten
und bei Bauarbeiten vor schadlichen Einflissen zu schitzen. Sofern Baume wegen Krankhei-
ten oder unabwendbarer zu erwartender Schaden und Beeintrachtigungen (z.B. Windbruch-
gefahr) gefallt werden mussen, sind Ersatzpflanzungen (vorzugsweise gemaf Pflanzliste E1)
vorzunehmen.

12.2 Flachen zur Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die innerhalb der festgesetzten Flachen fur die Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sons-
tigen Bepflanzungen vorhandenen Geholz- und Griinbestande sind dauerhaft zu sichern. Ab-
gangige Gehodlze sind in gleichem Umfang und Qualitat zu ersetzen. Sofern Baume wegen
Krankheiten oder unabwendbarer zu erwartender Schaden und Beeintrachtigungen (z.B.
Windbruchgefahr) gefallt werden missen, sind gleichartige Ersatzpflanzungen vorzunehmen.
Wege und sonstige befestigte Flachen dirfen nur in wasserdurchlassiger Bauweise errichtet
werden.

12.3 Planungen, Nutzungsregelungen oder MaBRnahmen auf Bauflachen
12.3.1 Besondere Wohngebiete WB 3 — WB 5

Bei Neubauvorhaben werden folgende Mindestbepflanzungen festgesetzt:
e Mindestens 20 % der Grundsticksflachen sind gartnerisch zu begrinen.

e Mindestens 50 % der gartnerisch zu begrinenden Freiflachen sind mit Baumen und
Strauchern der Vorschlagsliste E1 zu bepflanzen.
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e Die Flachen zur Erhaltung von Baumen und Strauchern sowie vorhandene Baume und
Straucher sind anzurechnen.

¢ Die Pflanzungen sind zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind gleich-
wertige Nachpflanzungen auf dem Grundstiick vorzusehen.

12.4 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

(gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Rodungen und Baufeldfreimachungen sind auf3erhalb der Brutsaison von Vogeln im Zeitraum
vom 1. Oktober bis 28./29. Februar durchfiihren.
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C Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

(gem. 8 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 91 HBO)
1 Beschaffenheit und Gestaltung von Stellplatzen
Stellplatze sind grundsatzlich mit einem wasserdurchlassigen Belag zu befestigen. Fur jeweils
5 oberflachig angelegte Stellplatze ist ein standortgeeigneter Laubbaum (Stammumfang min-
destens 10 cm, gemessen in 1 m Hohe) in einer Pflanzflache von mindestens 5 m? zu pflanzen
und dauernd zu unterhalten. Bei Parkplatzen mit mehr als 15 Stellplatzen sind die Stellplatz-

anlagen durch gliedernde Pflanzstreifen oder Pflanzinseln mit einer Mindestbreite von 1,00 m
zu begriinen. Die Pflanzflachen sind gegen Be- und Uberfahren zu sichern.

Im Ubrigen gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Karben in der jeweils giiltigen Fassung.

2 Dachausbildung

21 Dachform
211 Besondere Wohngebiete WB 1 -WB 5

Es sind nur Satteldacher und Walmdacher mit einer Dachneigung von mindestens 25 Grad
zulassig.

Nebenanlagen, Carports und Garagen sind von dieser Regelung ausgenommen.

2.2 Dachgestaltung
221 Besondere Wohngebiete WB 1 -WB 5

Glanzende Materialien zur Dacheindeckung sind unzulassig. Solar- und Photovoltaikanlagen
sind von dieser Regelung ausgenommen.

3 Werbeanlagen

Werbeanlagen in Form von Blinklichtanlagen und mehrfarbige Wechsellichtanlagen sind un-
zulassig. Des Weiteren sind scharf geblindeltes Licht (Himmelstrahler) sowie Bild- und Schrift-
projektoren unzulassig.

Die Beleuchtung von Werbeanlagen muss blendfrei sein. Das Anstrahlen oder Hinterleuchten
von Werbeanlagen darf nur mit weilem Licht erfolgen.

Leuchtende und beleuchtete Werbeanlagen sind in der Zeit von 22.00 Uhr bis 6.00 Uhr abzu-
schalten. Dies gilt nicht flir Werbeanlagen von Beherbergungsbetrieben und Schank- und
Speisewirtschaften.

Fur die von der Werbeanlagengestaltungssatzung erfassten Liegenschaften innerhalb des
Plangebietes gilt die Werbeanlagengestaltungssatzung der Stadt Karben in der jeweils gulti-
gen Fassung.
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D Nachrichtliche Ubernahmen

1 Schutz von Kulturdenkmailern

(gem. § 9 (6) BauGB i.V. mit § 2 (1) und (3) HDSchG)

Innerhalb des Plangebietes stehen 9 Gebaude als Kulturdenkmal gem. § 2 Abs. 1 Hessisches
Denkmalschutzgesetz (HDSchG) unter Schutz. Des Weiteren befindet sich innerhalb des
Plangebietes ein Teil der denkmalgeschitzten Gesamtanlage ,Klein-Karben gem. § 2 Abs. 3
HDSchG.
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E Hinweise

1 Beispielhafte Artenlisten zum Anpflanzen und zur Erhaltung von Baumen
und Strauchern, Bindungen fiir Bepflanzungen

(gem. § 9 (1) Nr. 25a und b BauGB)

Baume:

Acer campestre (Feldahorn),
Acer platanoides (Spitzahorn),
Aesculus hippocastanum (RoRRkastanie),
Betula pendula (Birke),
Carpinus betulus (Hainbuche),
Fraxinus excelsior (Esche),
Prunus avium (Vogelkirsche),
Prunus padus (Traubenkirsche),
Quercus robur (Stieleiche),
Sorbus aucuparia (Eberesche),
Tilia cordata (Winterlinde),

Tilia platyphyllos (Sommerlinde),
Obstbaume.

Straucher (Hohe mind. 60 cm):

Berberis vulgaris (Gemeiner Sauerdorn),
Cornus mas (Kornelkirsche),

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel),
Corylus avellana (Hasel),

Crataegus monogyna/laevigata (Ein- und Zweigriffeliger WeiRdorn),
Euonymus europaeus (Pfaffenhitchen),
Ligustrum vulgare (Liguster),

Lonicera xylosteum (Heckenkirsche),
Mespilus germanica (Echte Mispel),

Prunus spinosa (Schlehe),

Rosa canina (Hundsrose),

Rubus spec. (Brombeere, Himbeere),

Salix caprea (Salweide),

Salix purpurea (Purpurweide),

Sambucus nigra (Schwarzer Holdunder),
Viburnum opulus (Gewdhnlicher Schneeball).

Kletterpflanzen:

Clematis vitalba (Waldrebe),

Hedera helix (Efeu),

Humulus lupulus (Hopfen),

Lonicera caprifolium (Jelangerjelieber),
Parthenocissus tric. ,Veitchii“ (Wilder Wein),
Parthenocissus quinquefolius (Selbstkletternder Wein),
Vitis vinifera (Weinrebe),

Spalierobst.

2 Sicherung von Bodendenkmalern
Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fur Denk-

malpflege, hessenArchaologie, oder der Archdologischen Denkmalpflege des Main-Kinzig-
Kreises, unter Hinweis auf § 21 HDSchG, unverziglich anzuzeigen. In diesen Fallen kann fur
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die weitere Fortfuhrung des Vorhabens eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung nach §
18 HDSchG erforderlich werden.

3 Verwertung von Niederschlagswasser

Nach § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz — HWG — soll Niederschlagswasser von demije-
nigen verwertet werden, bei dem es anfallt, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche
Belange nicht entgegenstehen. Dies ist eine Soll-Bestimmung, von der nur in begrindeten
Einzelfallen abgewichen werden kann.

4 Artenschutz

Bei allen Bauvorhaben sind - unabhangig davon, ob sie baugenehmigungspflichtig sind oder
nicht - artenschutzrechtliche Belange nach dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu be-
achten.

Gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,

1. wildlebenden Tieren der besonders geschutzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu toéten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstéren,

2. wildlebende Tiere der streng geschutzten Arten und der europaischen Vogelarten wahrend
der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheb-
lich zu storen; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhal-
tungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Ar-
ten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

4. wildlebende Pflanzen der besonders geschutzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus
der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren.

Die Bauherrschaft ist verpflichtet zu Uberprifen, ob artenschutzrechtliche Belange durch ihr
Bauvorhaben beeintrachtigt werden kdnnen. Wird ein Bauantrag im Herbst oder Winter gestellt
oder es finden sich zu dieser Zeit keine Spuren von Tieren besonders geschuitzter Arten, ent-
bindet dies die Bauherrschaft nicht von der Pflicht, bei einem Baubeginn im Frihjahr oder
Sommer erneut zu Uberprifen, ob besonders geschitzte Arten von dem Bauvorhaben betrof-
fen sein kdnnten.

Sollten bei baulichen Mallhahmen besonders geschitzte Arten betroffen sein, ist eine arten-
schutzrechtliche Genehmigung durch die Untere Naturschutzbehdérde erforderlich.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Entfernung bzw. Beseitigung der Lebensstatten ohne
gesonderte Genehmigung eine Ordnungswidrigkeit nach § 69 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) darstellt. Die Ordnungswidrigkeit kann gem. § 69 Abs. 2 BNatSchG mit einer
Geldbulie geahndet werden. Auf § 71a BNatSchG (Strafvorschriften) wird hingewiesen.
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F Begriindung
1 Anlass und Aufgabenstellung

Das Plangebiet umfasst weite Teilbereiche des gewachsenen Ortskerns von Klein-Karben,
Uberwiegend direkte und indirekte Anlieger beiderseits der Rathausstrafl’e und der Rendeler
Stralie sowie die Bereiche zwischen den genannten Stral3en. Die beengte Bebauung, oft ur-
springlich landwirtschaftlich genutzte Liegenschaften mit Hofreiten, fassen die Stralden inner-
halb des Plangebietes ein. Die starke Topographie des nach Nordosten ansteigenden Gelan-
des, sowie die gemischte Nutzung der Gebaude kennzeichnen die schwierige stadtebauliche
Situation dieser Ortskernlage. Die Verkehrsraume sind eng dimensioniert und stark frequen-
tiert.

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplans ist es, die bestehende und charakteristische Orts-
kernstruktur planungsrechtlich zu sichern und ortskernkompatible, gemischte Entwicklungs-
maoglichkeiten aufzuzeigen. Die wesentliche Aufgabe besteht in der Definition von Grenzen flr
ein vertragliches Mal} der baulichen Nutzung in diesem sensiblen innerdrtlichen Bereich.

2 Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet befindet sich im zentralen Bereich des Karbener Stadtteils Klein-Karben und
umfasst eine Gesamtgrofie von 78.757 m? (7,9 ha). Der Geltungsbereich grenzt im Norden an
den Kreuzungsbereich Rendeler Stralle, RathausstralRe, Uhlandstralle und Homburger
Stralie an, im Stiden an die Kirchgasse, die Stral’e An der Treppe und die Dortelweiler Stral3e.
Im Westen wird das Plangebiet durch eine 6ffentliche Parkanlage, private Gartenflachen sowie
bestehende Wohnbebauung begrenzt, im Osten ebenfalls durch private Gartenflachen sowie
bestehende Wohnbebauung.
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Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 226 ,,Ortskern Klein-Karben*

3 Ubergeordnete Planungsebenen

31 Regionalplan Siidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Im Regionalplan Sidhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010 fir das Gebiet des Bal-
lungsraums Frankfurt/Rhein-Main, welcher am 17.10.2011 in Kraft getretenen ist, ist die Stadt
Karben als Unterzentrum im Verdichtungsraum ausgewiesen (siehe Abbildung 2). In den Un-
terzentren sollen die Einrichtungen der tberértlichen Grundversorgung in vollem Umfang an-
geboten werden. Das Verkehrsangebot soll so gestaltet werden, dass die Unterzentren die
Funktion von Verknupfungspunkten im 6ffentlichen Nahverkehr erfillen kénnen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im Regionalplan Stidhessen / Regionalen Fla-
chennutzungsplan 2010 gréRtenteils als ,Gemischte Bauflache®, Bestand dargestellt, sowie
Ostlich der Rendeler Stral3e als ,Wohnbauflache®, Bestand. Des Weiteren sind kleine Teilfla-
chen als Grunflachen mit den Zweckbestimmungen ,Friedhof* und ,wohnungsferne Garten®
ausgewiesen (siehe Abbildung 3). Aufgrund des Uberwiegens der Wohnnutzung ist die Fest-
setzung von Mischgebieten innerhalb des Plangebietes planungsrechtlich nicht zulassig. Es
erfolgt in Abstimmung mit dem Regionalverband FrankfurtRheinMain die Festsetzung von Be-
sonderen Wohngebieten gem. § 4a BauNVO (Gebiete zur Erhaltung und Entwicklung der
Wohnnutzung). Nach Ricksprache mit dem Regionalverband FrankfurtRheinMain entspricht
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die Festsetzung von Besonderen Wohngebieten dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 S. 1
BauGB.

Abbildung 2: Klassifizierung Karbens als Unterzentrum (Quelle: eigene Darstellung auf der Grundlage
einer Darstellung des Regionalplans Stidhessen / Regionalen Flachennutzungsplans 2010)

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Regionalplan Siidhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010

Gemal den Zielen des Regionalplans Siidhessen / Regionalen Flachennutzungsplans 2010
sind im Rahmen der Bauleitplanung fir die verschiedenen Siedlungstypen entsprechende
Dichtevorgaben, bezogen auf das Bruttowohnbauland, einzuhalten (Regionalplan Studhessen
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/ Regionaler Flachennutzungsplan 2010, Zielkapitel Z3.4.1-9). Hinsichtlich der regionalplane-
rischen Dichtewerte wird auf die folgende Rechtsprechung vom Oktober 2016 hingewiesen:

.Der Plansatz Z3.4.1-9 des Regionalplans Sudhessen / Regionaler Flachennutzungs-
plan 2010 (Dichtevorgaben fir verschiedene Siedlungstypen) gilt nur fir die Ausweisung
von neuen Baugebieten, nicht aber fiir die Uberplanung bereits vorhandener Wohnge-
biete" (VGH Hessen, 13.10.2016 — 4 C 962/15.N).

Da sich das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 226 ,Ortskern Klein-Karben auf ein beste-
hendes Baugebiet bezieht, ist die Abarbeitung des Themas ,Regionalplanerische Dichtewerte*
(auf der Grundlage der genannten Rechtsprechung) nicht erforderlich.

4 Verfahrensablauf

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 226 ,Ortskern Klein-Karben* erfolgt im zweistufigen
Regelverfahren.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 09.09.2016 durch die Stadtverordnetenversammlung
der Stadt Karben gefasst. Zeitgleich wurde der Beschluss Uber den Erlass einer Verande-
rungssperre fir das Plangebiet gefasst. Die Geltungsdauer der Veranderungssperre wurde
bereits einmal bis zum 14.09.2019 verlangert.

5 Bestehende Rechtsverhaltnisse

Fir das Plangebiet existiert bislang kein Bebauungsplan. Die planungsrechtliche Zulassigkeit
von Vorhaben bemisst sich daher bislang nach § 34 BauGB — Zulassigkeit von Vorhaben in-
nerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile.

6 Bestandsdarstellung und Bewertung

6.1 Stadtebauliche Situation
6.1.1 Verkehrliche Anbindung

Der Bereich innerhalb des Plangebietes stellt einen bebauten Siedlungsbereich dar und ist
Uber bestehende 6ffentliche StralRenverkehrsflachen komplett erschlossen. Die Haupterschlie-
Rung des Plangebietes erfolgt Uber die Rendeler Stralle, die im Norden Richtung Bundes-
straRe B 3 fuhrt und im Siden Richtung Bundesstralle B 521. Das Plangebiet ist Uber die
genannten Verbindungen gut an den regionalen und Uberregionalen Verkehr angebunden.

In einer Entfernung zum Plangebiet von ca. 2 km befindet sich der Bahnhof Grol3 Karben mit
einem S-Bahn-Haltepunkt der Linie S6 (Friedberg = Frankfurt). Des Weiteren befindet sich
innerhalb des Plangebietes in der Rendeler Stralle die Bushaltestelle ,Klein-Karben Kirch-
gasse” (siehe Abbildung 4), die von der Buslinie 74 (Bahnhof Grof} Karben — Gewerbegebiet
Karben — Hallenfreizeitbad — Kleinkarben — Rendel — teilw. Gronau) angedient wird. Nordlich
angrenzend an das Plangebiet befindet sich in der Homburger Stralle die Bushaltestelle
.Klein-Karben Schulstrae”, die ebenfalls von der Buslinie 74 angedient wird. Es besteht ein
vertakteter Ubergang zwischen den Buslinien 74, 72 (GroRR-Karben — City-Center — Hallenfrei-
zeitbad — Grof3-Karben — Burg-Grafenrode — Friedberg) und X27 (Regionale Schnellbuslinie;
Heldenbergen — Grof3-Karben — Bahnhof Gro3-Karben — Petterweil — Bad Homburg — Oberur-
sel — Kronberg — Konigstein) sowie der S-Bahnlinie 6. Die Bushaltestelle ,Klein-Karben Kirch-
gasse” ist zudem Haltepunkt des AnrufSammelTaxis 75 (AST-Verkehr). Dieses verkehrt wah-
rend der Abendstunden im Anschluss an den Linienbusverkehr werktaglich bis zur letzten S-
Bahn (telefonische Voranmeldung mindestens 30 Minuten vorher).
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Abbildung 4: Bushaltestelle ,,Klein-Karben Kirchgasse“ innerhalb des Plangebietes (Quelle: eigene
Aufnahme)

FuBwegeverbindungen innerhalb des Plangebietes sind grofitenteils entlang der Strallen vor-
handen. Diese befinden sich teilweise auf schmalen Blrgersteigen. Vereinzelnd gibt es sepa-
rate FuBwegeverbindungen innerhalb des Plangebietes, die Gberwiegend durch eine geringe
Breite gekennzeichnet sind (siehe Abbildung 5).

Abbildung 5: Schmale FuBwegeverbindung in der Rittergasse (links), FuBwegeverbindung zwischen
der StraBe An der Treppe und der Kirchgasse (rechts) (Quelle: eigene Aufnahme)

6.1.2 Nutzungen

Das Plangebiet ist Gberwiegend durch Wohnnutzung gepragt (siehe Abbildung 13). Die Wohn-
nutzung wird durch gewerbliche Nutzungen ergéanzt, die die Wohnnutzung nachhaltig pragen
(siehe Abbildung 6 bis Abbildung 11). Infrastrukturelle Angebote des taglichen Bedarfs sowie
weitere gewerbliche Nutzungen konzentrieren sich insbesondere in der Rathausstralle (Zent-
rum Rathausstral3e). Weitere gewerbliche Nutzungen wie z.B. eine Metzgerei mit Partyservice,
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ein Einkaufskiosk, eine Schank- und Speisewirtschaft, ein Obst- und Gemulsehandel, ein Na-
gelstudio, ein Hausmeisterservice, eine Finanzberatung, eine Unternehmensberatung, ein
Trockenbauer, eine Fulipflege, ein Garten- und Landschaftsbaubetrieb, ein Limousinen-Ser-
vice, ein Eventservice, ein Schilder- und Lichtreklamehersteller und ein Webdesigner sind tber
das ganze Plangebiet verteilt untergebracht (Quelle: Auszug aus dem Gewerberegister der
Stadt Karben).

Im Stiden des Plangebiets oberhalb der Kirchgasse, befindet sich die evangelische St. Micha-
elis Kirche mit Pfarrzentrum und AuRengelande (siehe Abbildung 12).

Am Gebaude RathausstralRe 35 (Alte Schule) befinden sich ein amtlicher Bekanntmachungs-
kasten der Stadt Karben sowie ein offentlicher Blicherschrank (siehe Abbildung 14).

Abbildung 6: Beispielhafte gewerbliche Nutzungen innerhalb des Plangebietes (Quelle: eigene Auf-
nahme)
Abbildung 7: Beispielhafte gewerbliche Nutzungen innerhalb des Plangebietes: Gardinenhaus und

Hofladen (Quelle: eigene Aufnahme)
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Abbildung 8: Beispielhafte gewerbliche Nutzungen innerhalb des Plangebietes: Bodenleger und Hor-
gerategeschaft (Quelle: eigene Aufnahme)

Abbildung 9: Beispielhafte gewerbliche Nutzungen innerhalb des Plangebietes: Kanzlei und Atelier
fiir Werbetechnik (Quelle: eigene Aufnahme)

Abbildung 10: Beispielhafte gewerbliche Nutzungen innerhalb des Plangebietes: Nagelstudio und Tat-
too-Studio (Quelle: eigene Aufnahme)
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Abbildung 11: Beispielhafte gewerbliche Nutzungen innerhalb des Plangebietes: Metzgerei mit Party-
service, Einkaufskiosk und Schank- und Speisewirtschaft (Quelle: eigene Aufnahme)

Abbildung 12: St. Michaelis Kirche mit Pfarrzentrum (Quelle: eigene Aufnahme)
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Abbildung 13: Bestehende Nutzungen innerhalb des Plangebietes (Quelle: eigene Darstellung)

Abbildung 14: Amtlicher Bekanntmachungskasten und 6ffentlicher Biicherschrank innerhalb des Plan-
gebietes (Quelle: eigene Aufnahme)
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6.1.3 Bebauung

Der Siedlungsbereich im Plangebiet weist grundsatzlich eine bauliche Heterogenitat auf, die
sich einerseits aus den verschiedenen Baustilen ergibt, aber auch auf die topographischen
Gegebenheiten und das Alter der Gebaude zurtickzufiihren ist. Im Gebiet ist historische Bau-
substanz vorzufinden, die teilweise noch vor dem 19. Jahrhundert errichtet worden ist. 9 Ge-
baude stehen als Einzelkulturdenkmaler unter Schutz (siehe Abbildung 15). Des Weiteren sind
einige Gebaude Teil der denkmalgeschitzten Gesamtanlage ,Klein-Karben® (siehe nachfol-
gendes Kapitel F6.1.4).

Charakteristisch fir das Plangebiet sind Hofreitenstrukturen urspriinglich landwirtschaftlich ge-
nutzter Liegenschaften (siehe Abbildung 16). Diese sind durch eine strallenstandige Bebau-
ung mit Haupthaus, Nebengebduden und einem Innenhof gekennzeichnet (siehe Abbildung
16). Die stralRenstandige Bebauung mit Sattel- und Walmdachern pragt das stadtebauliche
Erscheinungsbild des Plangebietes nachhaltig.

Abbildung 15: Denkmalgeschiitztes Fachwerkhaus in der Dortelweiler StraBe 1 (links), denkmalge-
schiitztes Fachwerkhaus in der Rendeler StraBe 23 (rechts) (Quelle: eigene Aufnahme)

Abbildung 16: Historische Hofreitenstrukturen mit straBenstidndiger Bebauung (Quelle: eigene Auf-
nahme)

Im Hinblick auf die bestehenden Wohngebaude sind Gberwiegend Einfamilien- und Mehrfami-
lienhauser vorhanden (siehe Abbildung 17 und Abbildung 18). Zudem gibt es innerhalb des
Plangebiet vereinzelnd Doppel- und Reihenhausstrukturen (siehe Abbildung 19).
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Die Zahl der Wohneinheiten pro Wohngebaude bzw. Baugrundstiick und damit die stadtebau-
liche Dichte ist im Bestand sehr unterschiedlich. Prdgend sind Baugrundstiicke mit ein bis drei
Wohneinheiten. Dariber hinaus gibt es Baugrundstiicke, die trotz teilweise geringer Grund-
stlicksgréRen eine sehr hohe Zahl an Wohneinheiten besitzen (bis zu sieben Wohneinheiten).
Ein Mehrfamilienhaus innerhalb des Plangebietes besitzt sogar 12 Wohneinheiten.

Die Wohngebaude weisen zum Groliteil zwei Vollgeschosse auf. Zudem befinden sich inner-
halb des Plangebietes auch eingeschossige Wohngebaude.

Abbildung 17: Einfamilienhduer innerhalb des Plangebietes (Quelle: eigene Aufnahme)

Abbildung 18: Mehrfamilienhauser innerhalb des Plangebietes (Quelle: eigene Aufnahme)
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Abbildung 19: Doppelhauser und Reihenhauser in der Rendeler StraBe (Quelle: eigene Aufnahme)

Die rein gewerblich genutzten Gebaude weisen meist ein Vollgeschoss auf, die gemischt ge-
nutzten Gebaude Uberwiegend zwei Vollgeschosse. Die gemischt genutzten Gebaude werden
im Erdgeschoss bzw. Kellergeschoss meist gewerblich genutzt, in den dartiber liegenden Ge-
schossen zu Wohnzwecken.

In Bezug auf die Dachformen dominiert innerhalb des Plangebietes das Satteldach mit ver-
schiedenen Neigungswinkeln. Eine weitere das Plangebiet pragende Dachform stellt das
Walmdach dar. Zudem sind vereinzelnd Flachdacher vorhanden.

Abbildung 20: Satteldach und Walmdach innerhalb des Plangebietes (Quelle: eigene Aufnahme)

Hinsichtlich der Bebauung ist als Sonderform die evangelische St. Michaelis Kirche zu nennen
(siehe Abbildung 12). Es handelt sich bei dem gréfRtenteils gotischen Sakralbau um eine ur-
spriingliche Wehrkirche. Sie befindet sich in erhéhter Position und wird durch eine Maueran-
lage umgrenzt.

g:\projekte\1908\text\vorentwuri\1908_gesamt.docx/ 19. Juli 2019 27



Stadt Karben Bebauungsplan Nr. 226 ,,Ortskern Klein-Karben*

Abbildung 21: Bestehende Grundflachenzahlen innerhalb des Plangebietes (Quelle: eigene Darstellung)

Die bauliche Dichte des Plangebietes ist durch die bestehende historische Hofreitenstruktur
mit Haupthaus und Nebengebduden sowie grenzstandiger Bebauung gepragt. Durch die ge-
nannte Struktur ist die bauliche Ausnutzung der einzelnen Grundstiicke prinzipiell héher als
z.B. bei Neubaugebieten mit freistehenden Ein- und Mehrfamilienhdusern. Der Uberwiegende
Teil der Grundstiicke weist eine bestehende Grundflachenzahl zwischen 0,41 und 0,6 auf
(siehe Abbildung 21). Darlber hinaus gibt es Grundstticke, die u.a. aufgrund der Grundstiicks-
tiefe sowie Gartenflachen im riickwartigen Grundstiicksbereich im Bestand eine Grundflachen-
zahl von 0,4 oder geringer besitzen. Ferner gibt es einige Grundstlicke innerhalb des Plange-
bietes, die im Bestand hoch verdichtet sind und Grundflachenzahlen zwischen 0,61 und 1,0
aufweisen.

6.1.4 Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes befinden sich 9 Einzelkulturdenkmaler (gem. § 2 Abs. 1 Hessi-
sches Denkmalschutzgesetz (HDSchG); siehe Abbildung 22):
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Rathausstrafe 1

LZweigeschossiges, giebelstadndiges Fachwerkwohngebaude der Zeit um 1800; die zugeho-
rige Hofanlage nicht erhalten. Vom Hof nur noch bemerkenswert drei steinerne Torpfosten,
von denen der mittlere die Namensnennung H. GEIBEL sowie die Jahreszahl 1886 tragt. Das
dreizonige Wohnhaus ist verputzt, das Fachwerkgefiige aber ungestort.”@

RathausstraBe 5

Zweigeschossiges, traufstandiges Fachwerkwohngebaude der 1. Halfte des 18. Jahrhun-
derts; der Bau ist verputzt, besitzt einen hohen Sockel, der Zugang erfolgt GUber die zum Hof
gelegene Traufseite. Der gesamte Hof, vierseitig umbaut und die Ecke zur Rittergasse einneh-
mend, ist noch in seinem urspriinglichen Geflige erhalten.”®

Rathausstralle 35

~,Ehem. Schule; Reprasentativer, zweigeschossiger Bau mit Rundbogenfenstern und offener
Eingangshalle, Bauzeit ist die 1. Halfte des 19. Jahrhunderts. Um 1900 wird als Nutzung des
Gebaudes eine Schule Uberliefert, ob es sich dabei auch um die urspringliche Zweckbestim-
mung handelt, mufd vorlaufig noch offen bleiben. Der Denkmalwert als 6ffentliches Gebaude,
das im Zusammenhang einer allmahlichen Ortserweiterung nach Norden, Richtung GroR-Kar-
ben, zu sehen ist, bleibt davon ohnehin unberthrt.“

Dortelweiler Stralle 1

»+An der Einmindung der zur Nidda-Niederung hinabflihrenden Dortelweiler Stral3e in die Rat-
haus- und Kirchstralle liegt das Fachwerkwohngebaude Dortelweiler Stralle 1, das vermutlich
aus der 1. Halfte des 18. Jahrhunderts stammt. Die zugehdrige Hofanlage ist nicht mehr ur-
springlich erhalten. Das angesprochene Gebaude ist verputzt, das dreizonige Fachwerkge-
fuge aber weitgehend ungestort. Besonders schdon der Eingang mit Freitreppe, zweiflligeliger
Tar (19. Jahrhundert) und Vordach. Ein darlUber liegendes zweifligeliges Fenster im Oberge-
schofd mit in Blei gefallter Verglasung.“d

Dortelweiler Strale 3

,Eingeschossiges, giebelstandiges Fachwerkwohngebaude mit Kniestock; das Fachwerkge-
flige des dreizonigen Baus offenbar weitgehend urspriinglich erhalten. Aussagen Uber das
Baualter sind aufgrund der vollstandigen Plattenverkleidung der Fachwerkkonstruktion nicht
zu treffen, vergleichbare Bauten sind haufig in der Zeit um 1800 entstanden. Sie reprasentie-
ren die Hofstellen von Kleinbauern, Tagelohnern oder Handwerkern und sind aus sozialge-
schichtlichen Grinden erhaltenswert.“®

Kirchgasse 13

~Spritzenhaus; Mitte des 18. Jahrhunderts wurde auf den Grundmauern eines Flankenturms
aus dem 15. oder 16. Jahrhundert, der die Kirchhofummauerung zu sichern hatte, in Fachwerk
ein Spritzenhaus aufgeschlagen. Ist der dorfliche Bautypus ohnehin schon erhaltenswert, so
Uberlagert sich im vorliegenden Fall die Denkmalwurdigkeit des Spritzenhauses mit dem As-
pekt des in vergangener Zeit wehrhaften Kirchhofes. Ferner verdeutlicht die Einbindung der
Flankenturmbasis samt Fachwerkaufsatz in eine zum Nidda-Tal gelegene Stitzmauer die to-
pographische Lage Klein-Karbens an einer Hang-Kante zur folgenden FluRniederung.*f

Kirchgasse 14

-EV. Pfarrkirche, ehem. St. Michael, mit Resten der Kirchhofbefestigung; Die Kirche wurde in
wehrhaft erhdhter Lage auf der linken Nidda-Uferseite errichtet. Im aufgehenden Mauerwerk
stellt sich die Mutterkirche der Pfarreien von GroRR-Karben, Burg-Grafenrode und Kaichen als
Uberwiegend gotischer Bau Uber einem Grundri® in Form eines griechischen Kreuzes dar.
Unter dem Schnittpunkt der Kreuzarme ist ein quadratischer, Gberwdlbter Raum mit Apsis auf
der Ostseite erhalten, der als Vierung eines ebenfalls kreuzférmigen romanischen Vorganger-
baus interpretiert wird. Ein Tympanon mit Kreuzrelief, im Zugang zu dem kryptaartigen Raum
vermauert, ist ebenso dem alteren Bauwerk zuzuordnen wie eine Tierskulptur im AuReren des
heutigen Baus (Stdarm des Kreuzes).
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Fur die Jahre 1663-1665 sind umfangreiche Reparaturarbeiten an der Kirche belegt. Zu die-
sem Zeitpunkt wurden vermutlich die Gewdlbe der gotischen Kirche durch eine Flachdecke
ersetzt. Es entstanden neue, zu spaterer Zeit noch einmal erweiterte Emporen, eine neue
Kanzel wurde angefertigt. Aus dem 18. Jahrhundert stammen das Altarkruzifix sowie das Kir-
chengestlhl. Als Hinweis auf die gotische Entstehungszeit des Kirchenkorpus verbleiben nur
noch Wandmalereien des 15. Jahrhunderts in den Nischen zweier Fenster.

Dem eingefriedeten Kirchhof sind nach Westen, Richtung Nidda-Tal, umfangreiche Stlitzmau-
ern vorgelagert. Ein Flankenturm des 15. oder 16. Jahrhunderts, auf dessen Grundmauern im
18. Jahrhundert ein Spritzenhaus in Fachwerk aufgeschlagen wurde (vgl. KirchstralRe 13), ver-
deutlicht die auch wehrhafte Funktion von Kirche und umgebendem Hof.“9

Rendeler Stralle 23

,Hofanlage aus der 1. Halfte des 19. Jahrhunderts mit vorderem traufstandigen Wohnhaus
(verputztes Fachwerk) und hinterer firstparalleler Scheune (Rohziegelmauerwerk, vermutlich
junger als das Wohnhaus); der Hof reprasentiert das Klein-Karbener Ortswachstum wahrend
des 19. Jahrhunderts und ist deshalb erhaltenswert.“"

Abbildung 22: Denkmalschutz innerhalb des Plangebietes (Quelle: eigene Darstellung)
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Gesamtanlage ,,Klein-Karben*“

Des Weiteren sind einige Gebaude Teil der denkmalgeschitzten Gesamtanlage ,Klein-Kar-
ben“ (gem. § 2 Abs. 3 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG)). Diese erstreckt sich ent-
lang der Rathausstralde, beginnend an der Einmindung der Marienstralle, in Richtung Siden
bis in die Kirchgasse.

,Die Gesamtanlage Klein-Karben konzentriert sich auf den einst wehrhaften Kirchhof und
seine unmittelbare Umgebung. Der Kirchhof markiert mit seinen westlich umgebenden Stitz-
mauern eine zum Nidda-Tal gerichtete Hangkante. Die historische Siedlung erstreckte sich
zunachst unterhalb des Kirchbergs, linear dem Nidda-Tal folgend (von Sitiden nach Norden
Gronauer Stralde, Dortelweiler Strale, Rathausstral3e, mit dem Kirchhof durch einen Treppen-
weg und die Kirchstralde verbunden). Die hier gelegenen historischen Bauerngehofte stammen
Uberwiegend aus dem 18. Jahrhundert, Teile der Kirchhofmauer sind noch spatmittelalterlich-
frihneuzeitlichen Ursprungs. In der oberen Rathausstralie schlief3en sich Richtung Grof3-Kar-
ben Bauerngehdfte der 1. Halfte des 19. Jahrhunderts an, ein ebenfalls in dieser Zeit errichte-
tes offentliches Gebdude (Schule oder Rathaus, Rathausstra3e 35) markiert hier einen Ge-
genpol zum sudlicher gelegenen Kirchhof.

Weiter hangaufwarts folgt die Rendeler Stral3e ebenfalls dem Nidda-Tal. Mag der Strallenzug
selbst schon alter sein, Ansiedlungen erfolgten hier erst ab dem frithen 19. Jahrhundert. Aus
dieser Zeit auch eine Friedhofserweiterung an der Rendeler Strale. Wenn es insgesamt nicht
zu einer gréReren Ausweisung denkmalgeschitzter Zonen (Gesamtanlage) in Klein-Karben
gekommen ist, so nicht aufgrund des Fehlens entsprechender historischer Siedlungsgefiige,
sondern der zwischenzeitlich erfolgten Veranderungen im Sinne einer "Vervorstadterung”. Nur
beispielhaft sei hier die vollstandige Aufsiedung des Mihlenareals am westlichen Ortsrand von
Klein-Karben angefiihrt.”!

6.1.5 Ruhender Verkehr

Der Uberwiegende Teil der Wohngebaude besitzt dem Gebaude zugeordnete oberirdische
Stellplatze, Carports oder Garagen. Des Weiteren wird in den Innenhofen geparkt. Bei Mehr-
familienhausern sind Garagen teilweise zu Garagenhdfen aneinandergereiht (siehe Abbildung
23 und Abbildung 24).

Des Weiteren sind im o6ffentlichen StralRenraum stralRenbegleitende Parkplatze vorhanden
(siehe Abbildung 25). Die Nutzung ist teilweise durch eine zeitliche Befristung eingeschrankt.
Im seitlichen und rickwartigen Bereich des gewerblichen Gebaudes Rathausstralie 34/36 ste-
hen Kundenparkplatze zur Verflgung (siehe Abbildung 25). Die evangelische St. Michaelis
Kirche besitzt des Weiteren einen etwas gréReren, unbefestigten Parkplatz (siehe Abbildung
26).

g:\projekte\1908\text\vorentwuri\1908_gesamt.docx/ 19. Juli 2019 31



Stadt Karben Bebauungsplan Nr. 226 ,,Ortskern Klein-Karben*

Abbildung 23: Parken im Innenhof (links), Carport (rechts) (Quelle: eigene Aufnahme)

Abbildung 24: Aneinandergereihte Garagen eines Mehrfamilienhauses (links), dem Gebaude zugeord-
nete oberirdische Stellplitze (rechts) (Quelle: eigene Aufnahme)

Abbildung 25: Parken auf ausgewiesenen Flachen im offentlichen StraBenraum (links), Kundenpark-
platze des Gebaudes RathausstraBe 34/36 (rechts) (Quelle: eigene Aufnahme)

Abbildung 26: Parkplatz der evangelischen St. Michaelis Kirche (Quelle: eigene Aufnahme)

6.2 Landschaftliche Situation

Das Plangebiet ist bereits fast vollstandig bebaut und durch Verkehrsflachen voll erschlossen.
Charakteristisch fur das Gebiet ist die dichte Bebauung mit vielen Hofreiten sowie die den
Ortskern pragende St. Michaelis Kirche. Auf Grund der dichten Bebauung mit teilweise groflen
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Hofflachen, sind nur wenige unbebaute Flachen in Form Garten vorhanden. Lediglich im Be-
reich der St. Michaelis Kirche sowie zwischen Rittergasse und Am Lindenbaum sowie Marien-
stralle und Rittergasse, befinden sich etwas gréfiere Freiflachen in Form von gartnerischen
Anlagen bzw. Hausgarten. Um die St. Michaelis Kirche herum sowie an der Ecke Rendeler
Stralle/Am Lindenbaum stehen ortsbildpragende Laubbaume. Die Stralen innerhalb des
Plangebietes sind (bis auf die Ecke Rathaustrale/Rendeler Stralle) ohne jegliches Strallen-
begleitgriin oder Baume. Am Westrand befinden sich gréfiere zusammenhangende Freifla-
chen, welche Uberwiegend als Freizeitgarten genutzt werden.

7 Planerische Zielsetzung

71 Stadtebauliche Zielsetzung

Die wesentliche Zielsetzung der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 226 ,Ortskern Klein-Kar-
ben“ besteht in der planungsrechtlichen Sicherung der bestehenden und charakteristischen
stadtebaulichen Struktur des Ortskerns Klein-Karben. Diesbezlglich sind insbesondere die
historischen Hofreitenstrukturen zu erhalten, die das stadtebauliche Erscheinungsbild des
Plangebietes in weiten Teilbereichen pragen. Es ist u.a. sicherzustellen, dass sich potenzielle
Neubauten als Ersatz flir Haupt- oder Nebengebaude in die historisch gewachsene Struktur
einfigen. In diesem Zusammenhang sind Grenzen fur ein vertraglichen Mafl} der baulichen
Nutzung des Plangebietes zu definieren. Die Definition eines vertraglichen Males der bauli-
chen Nutzung muss zur Konsequenz haben, dass im Zuge der baulichen Neuentwicklung oder
Umstrukturierung von im Bestand hoch verdichteten Bereichen, eine Entsiegelung zu erfolgen
hat. Zusatzlich zur Definition eines vertraglichen Males der baulichen Nutzung ist die stadte-
bauliche Dichte des Plangebietes durch die Regelung der zulassigen Zahl der Wohneinheiten
zu steuern.

Des Weiteren ist die bestehende Nutzungsstruktur innerhalb des Plangebietes zu sichern. Das
Plangebiet ist vorrangig durch Wohnnutzung gepragt. Des Weiteren gibt es einige gewerbliche
Nutzungen, die nicht nur der Versorgung des Plangebietes dienen, sondern des gesamten
Stadotteils Klein-Karben und dariber hinaus. Dieser Nutzungsmix pragt das Plangebiet nach-
haltig.

Die Gemeinbedarfsflache der evangelischen St. Michaelis Kirche ist im Bestand planungs-
rechtlich zu sichern. Ebenfalls ist die bestehende Transformatorenstation in der Rendeler
Stralle als solche festzusetzen.

Das Plangebiet ist komplett erschlossen. Die bestehende ErschlieBungsstruktur ist entspre-
chend festzusetzen, genau wie die bestehenden FulRwegeverbindungen innerhalb des Plan-
gebietes.

7.2 Landschaftsplanerische Zielsetzung

Die wesentliche landschaftsplanerische Zielsetzung ist das Gebot des sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden. Durch die Uberplanung von Flachen im Innenbereich wird ein Beitrag
zur Reduktion weiteren Flachenverbrauchs im Auf3enbereich geleistet.

Ein weiteres Ziel ist die Sicherung der wenigen im Gebiet vorhandenen Grinbestande, welche
sich positiv auf das Lokalklima, den Boden- und Wasserhaushalt, die Biotopstruktur sowie das
Orts- und Landschaftsbild auswirken. Hierdurch werden insbesondere auch artenschutzrecht-
liche Belange beriicksichtigt. Dartber hinaus sind auf Grund der dichten Ortskernbebauung
keine zusatzlichen grinordnerischen PflanzmalRnahmen geplant. Jedoch wird die Pflanzung
weiterer Bdume im StralRenbereich empfohlen.
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8 Planungsrechtliche Festsetzungen

8.1 Art der baulichen Nutzung

Der bestehenden Nutzungsstruktur des Plangebietes entsprechend (siehe Kapitel F6.1.2),
werden Besondere Wohngebiete WB (Gebiete zur Erhaltung und Entwicklung der Wohnnut-
zung) gem. § 4a BauNVO festgesetzt.

Gem. § 4a Abs. 1 NauNVO sind Besondere Wohngebiete liberwiegend bebaute Gebiete, die
aufgrund ausgeubter Wohnnutzung und vorhandener sonstiger Anlagen (Laden, Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, Schank- und Speisewirtschaften, sonstige Gewerbebetriebe, Ge-
schafts- und Blrogebaude, Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke) eine besondere Eigenart aufweisen und in denen unter Berlcksichtigung
dieser Eigenart die Wohnnutzung erhalten und fortentwickelt werden soll. Besondere Wohn-
gebiete dienen vorwiegend dem Wohnen; sie dienen auch der Unterbringung von Gewerbe-
betrieben und sonstigen Anlagen, soweit diese Betriebe und Anlagen nach der besonderen
Eigenart des Gebiets mit der Wohnnutzung vereinbar sind.

Das Besondere Wohngebiet ist flir Gebiete gedacht, in denen die Wohnnutzung vorherrscht
und unverkennbar den Gebietscharakter pragt. Eine vorwiegende Wohnnutzung setzt ein
merkliches, deutliches Ubergewicht dieser Nutzungsart voraus; die Wohnnutzung muss nach
dem Gebietscharakter des Besonderen Wohngebiets mehr als nur einfach tiberwiegen. Das
Wohnen ist also die Hauptnutzungsart im Gebiet. Sowohl quantitativ als auch qualitativ gebuhrt
ihr der Vorrang vor anderen Nutzungen, deren Unterbringung das Gebiet lediglich ,auch® dient.
Das Wohnen umfasst Wohngebaude ebenso wie Wohnungen in Gebauden, die teilweise an-
deren Nutzungen dienen.

Im Unterschied zu Allgemeinen Wohngebieten dienen die Besonderen Wohngebiete auch der
Unterbringung von Gewerbebetrieben und sonstigen Anlagen, ohne dass diese in einer die-
nenden Funktion zur Wohnnutzung stehen missen. Beschrankungen der gewerblichen Nut-
zungen auf die Gebietsversorgung sind nicht vorgesehen. Das Gleiche gilt fir Anlagen fur
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Voraussetzung ist ledig-
lich, dass die allgemein zulassigen oder ausnahmsweise zulassungsfahigen Betriebe und An-
lagen nach der besonderen Eigenart des Gebiets mit der Wohnnutzung vereinbar sind. Der
Gebietscharakter wird mit diesen anderen Nutzungen ,angereichert” und mitgepragt. Eine
Gleichwertigkeit der Nichtwohnnutzungen mit dem Wohnen, wie sie flr das Mischgebiet kenn-
zeichnend ist, kann in Besonderen Wohngebieten nicht angenommen werden.

In den Besonderen Wohngebieten werden Vergnlgungsstatten und Tankstellen ausgeschlos-
sen. Diese passen von ihrer Auspragung her nicht in den historischen, teilweise denkmalge-
schitzten Ortskern von Klein-Karben. Die bestehenden gewerblich genutzten Flachen sollen
gezielt fr die Versorgung mit Gutern der Gberértlichen Grundversorgung vorgehalten werden,
damit Karben seiner Funktion als Unterzentrum im Verdichtungsraum gerecht werden kann
(siehe Kapitel F3.1). Tankstellen passen aufgrund des bendtigten Flachenbedarfs nicht in die
bestehende kleinteilige Baustruktur. Zudem erzeugen Tankstellen ein hohes Verkehrsaufkom-
men. Dies soll, insbesondere zum Schutz der bestehenden Wohnbebauung, vermieden wer-
den. Ein Trading-Down-Effekt, der oftmals in Zusammenhang mit der Ansiedlung von Vergnu-
gungsstatten einher geht, soll ebenfalls vermieden werden.

8.2 MaR der baulichen Nutzung

Im Uberwiegenden Teil des Plangebietes wird die Obergrenze der Grundflachenzahl (GRZ) fur
Besondere Wohngebiete gem. § 17 Abs. 1 BauNVO festgesetzt (siehe Abbildung 27). Die
Bestandsaufnahme hat ergeben, dass die Dichte des Plangebietes durch die historischen Ho-
freitenstrukturen gepragt ist. Um den Erhalt der historischen Hofreitenstrukturen zu gewahr-
leisten, ist es erforderlich, eine GRZ von 0,6 festzusetzen. Da es sich bei dem Ortskern ,Klein-

g:\projekte\1908\text\vorentwuri\1908_gesamt.docx/ 19. Juli 2019 34



Stadt Karben Bebauungsplan Nr. 226 ,,Ortskern Klein-Karben*

Karben® um ein zusammenhangendes Stadtquartier handelt, wird fir den Gberwiegenden Teil
des Plangebietes eine einheitliche GRZ von 0,6 festgesetzt. Die geordnete bauliche Entwick-
lung von im Bestand geringer verdichteten Grundstlicken, erfolgt tiber die konkrete Anordnung
der Baufenster, festgesetzte Flachen fir Freizeitgarten (die keine Bauflachen darstellen und
damit fur die GRZ-/GFZ-Berechnung nicht relevant sind) sowie festgesetzte zusammenhan-
gende Gartenzonen (die von einer Bebauung freizuhalten sind). Dadurch wird eine vertragliche
bauliche Dichte des Plangebietes sichergestellt.

Die Bestandsaufnahme hat ergeben, dass es im Bestand Grundstlicke gibt, die hoch verdich-
tet sind und Grundflachenzahlen zwischen 0,61 und 1,0 aufweisen. Die stadtebauliche Bewer-
tung dieser Grundstiicke zeigt, dass eine hohe Verdichtung lediglich in dem Bereich zwischen
der Dortelweiler Stral’e und der Kirchgasse (Besondere Wohngebiete WB 1 und WB 2) erfor-
derlich ist. Die Baustruktur der Besonderen Wohngebiete WB 1 und WB 2 ist durch eine grenz-
standige Bebauung sowohl zur Dortelweiler Stral3e, als auch zur Kirchgasse gepragt. Dadurch
werden in beiden Straf3en klare Raumkanten gebildet, die einen historischen Kontext besitzen
und fur den Erhalt des stadtebaulichen Erscheinungsbildes an dieser Stelle wichtig sind. Durch
die geringe Grundstlickstiefe kann die Obergrenze der GRZ von 0,6 unter Wahrung der grenz-
standigen Bebauung nicht eingehalten werden. Fir das Besondere Wohngebiet WB 1 ist da-
her eine GRZ von 0,9 erforderlich, fur das Besondere Wohngebiet WB 2 eine GRZ von 0,7.

Des Weiteren ist in diesem Zusammenhang das denkmalgeschtzte Spritzenhaus in der Kirch-
gasse 13 (Besonderes Wohngebiet WB 3) zu nennen (siehe Kapitel F6.1.4). Das Flurstlick
des Spritzenhauses umfasst genau die AuRenmauern des Gebaudes, weshalb hier im Be-
stand eine GRZ von 1,0 vorhanden ist. Um das denkmalgeschitzte Spritzenhaus auch pla-
nungsrechtlich zu sichern, ist die Festsetzung einer GRZ von 1,0 erforderlich.

In Bezug auf die Ubrigen Grundstticke, die im Bestand hoch verdichtet sind und Grundflachen-
zahlen zwischen 0,61 und 1,0 aufweisen, gibt es kein stadtebauliches Erfordernis zur Uber-
schreitung der Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO. Fir diese wird eine Grundflachenzahl
von 0,6 festgesetzt. Die bestehenden, genehmigten baulichen Anlagen erhalten Bestands-
schutz. Bei einer baulichen Neuentwicklung oder Umstrukturierung, muss die GRZ von 0,6
eingehalten werden, was zu einer Entsiegelung der entsprechenden Bereiche flihrt. Dadurch
erfolgt die (erstmalige) Herstellung einer flr das Plangebiet vertraglichen baulichen Dichte.

Durch die Uberschreitung der gem. § 17 Abs. 1 BauNVO zuléssigen Obergrenzen der GRZ in
den Besonderen Wohngebieten WB 1, WB 2 und WB 3 werden die gesunden Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt, da u.a. Festsetzungen zur Durchgriinung des Plange-
bietes, zur Freihaltung zusammenhangender Gartenzonen sowie von privaten Grinflachen mit
der Zweckbestimmung ,Freizeitgarten® erfolgen. Es entstehen keine nachteiligen Auswirkun-
gen auf die Umwelt, da sich westlich des Plangebietes ein 6ffentlicher Park sowie private Gar-
tenflachen befinden. Auch 6stlich des Plangebietes befinden sich private Gartenflachen, die
keine Bauflachen darstellen. Die Uberschreitung der gem. § 17 Abs. 1 BauNVO zuldssigen
Obergrenzen der GRZ in den Besonderen Wohngebieten WB 1, WB 2 und WB 3 ist daher als
vertraglich zu bewerten. Mit einer Gro3e von insgesamt 1.869 m? stellen die Besonderen
Wohngebiete WB 1, WB 2 und WB 3 lediglich 3,2 % der Bauflachen innerhalb des Plangebie-
tes und 2,4 % der Flache des gesamten Plangebietes dar (siehe Tabelle 1). Die Flachen der
Besonderen Wohngebiete WB 1, WB 2 und WB 3 besitzen daher im Verhaltnis zu der gesam-
ten Flache des Plangebietes nur eine untergeordnete Bedeutung.

Das Plangebiet ist Gberwiegend durch eine zweigeschossige Bebauung gepragt. Zur Wahrung
eines einheitlichen stadtebaulichen Erscheinungsbildes wird daher fir alle Besonderen Wohn-
gebiete die zulassige Zahl der Vollgeschosse auf zwei begrenzt. Analog dazu und in Zusam-
menhang mit den festgesetzten Grundflachenzahlen, erfolgt die Festsetzung der Geschoss-
flachenzahlen wie folgt:

e Besonderes Wohngebiet WB 1: 1,8
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Besonderes Wohngebiet WB 2: 1,4
Besonderes Wohngebiet WB 3: 2,0
Besonderes Wohngebiet WB 4: 1,2
Besonderes Wohngebiet WB 5: 1,2

Mit Ausnahme der Besonderen Wohngebiete WB 1 und WB 3 erfolgt die Einhaltung der Ober-
grenze der Geschossflachenzahl des § 17 Abs. 1 BauNVO fir Besondere Wohngebiete von
1,6. Die Griinde fiir die Uberschreitung der Obergrenze in den Besonderen Wohngebieten WB
1 und WB 3 wurden bereits in Zusammenhang mit den festgesetzten Grundflachenzahlen aus-
fuhrlich erlautert. Die Zulassigkeit von zwei Vollgeschossen in den Besonderen Wohngebieten
WB 1 und WB 3 ist fir den Erhalt der bestehenden Raumkanten zwingend erforderlich.

Abbildung 27: Festgesetzte Grund- und Geschossflachenzahlen innerhalb des Plangebietes
(Quelle: eigene Darstellung)
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Art Flache Anteil Grundflachen- Geschoss-
zahl flachenzahl

WB 1 347 m? 0,4 % 0,9 1,8
WB 2 1.498 m? 1,9 % 0,7 1,4
WB 3 24 m? 0,0 % 1,0 2,0
WB 4 6.755 m? 8,6 % 0,6 1,2
WB 5 49.421 m? 62,8 % 0,6 1,2
WB gesamt 58.045 m? 73,7 % / /
Gemeinbedarfsflache 6.427 m? 8,2 % / /
Offentliche 12.205 m? 15,5 % / /
StralRenverkehrsflache
Offentlicher FuRgéngerbereich 96 m? 0,1 % / /
StraBenverkehrsfliche gesamt 12.301 m? 15,6 % / /
Offentliche 216 m? 0,3 % / /
Grunflache
Private Griinflache 1.753 m? 2,2% / /
Griinflache 1.969 m? 2,5% / /
gesamt

| Flache fiir Versorgungsanlagen ‘ 15 m? | 0,0 % / ‘ / |

| Summe ‘ 78.757 m? 100,0 % / ‘ / |

Tabelle 1: Flachenbilanz

8.3 Bauweise

Fir die Besonderen Wohngebiete WB 1, WB 2, WB 3 und WB 5 wird eine abweichende Bau-
weise gem. § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. In der abweichenden Bauweise muissen die
Gebaude auf den festgesetzten Baulinien errichtet werden. Die nach § 6 HBO erforderlichen
Abstandsflachen sind nicht einzuhalten.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen historisch gewachsenen Ortskern. In historisch
gewachsenen Ortskernen werden die nach § 6 HBO erforderlichen Abstandsflachen in vielen
Fallen nicht eingehalten. Grenzstandige Bebauung oder Gebaude, die nur einen geringen
Grenzabstand aufweisen, pragen das stadtebauliche Erscheinungsbild. Um die Strukturen des
historisch gewachsenen Ortskerns planungsrechtlich zu sichern, ist die Definition einer abwei-
chenden Bauweise in Zusammenhang mit der Festsetzung von Baulinien zwingend erforder-
lich. Bei einer Neubebauung eines Flursticks ist der Brandschutz im Rahmen des Baugeneh-
migungsverfahrens nachzuweisen.

Der bestehenden Bebauung entsprechend wir fur das Besondere Wohngebiet WB 4 die offene
Bauweise festgesetzt.

8.4 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baulinien und Bau-
grenzen eindeutig definiert. Baulinien sind in den Bereichen festgesetzt, in denen die stralien-
standige Bebauung der Hauptgebaude das Stadtbild pragen. Die stralienstandige Bebauung
soll im Fall einer Neubebauung wiederhergestellt werden. Des Weiteren dienen die Baulinien
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der planungsrechtlichen Sicherung der historisch gewachsenen Strukturen (siehe Kapitel
F8.3).

8.5 Stellung der baulichen Anlagen

Die Firstrichtung wird fur die strallenstandigen Hauptbaukdrper, die das stadtebauliche, histo-
rische Erscheinungsbild des Ortskerns Klein-Karben nachhaltig pragen, zeichnerisch festge-
setzt. Zielsetzung ist hier insbesondere der Erhalt der historisch gewachsenen Hofreitenstruk-
tur.

8.6 Stellplatze, Carports und Garagen

Im Hinblick auf die Unterbringung von Stellplatzen, Carports und Garagen besteht innerhalb
des Plangebietes keine einheitliche Struktur. DarUber hinaus liegt kein stadtebauliches Erfor-
dernis vor, die konkrete Lage der Stellplatze, Carports und Garagen auf den Baugrundstlicken
zu regeln. Daher wird festgesetzt, dass Stellplatze, Garagen und Carports in den nicht Gber-
baubaren und in den Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig sind. Die Regelungen der
Hessischen Bauordnung (HBO) und der Hessischen Garagenverordnung (GaV) sind prinzipi-
ell einzuhalten.

8.7 Flachen fir Gemeinbedarf

Die Flurstlicke der evangelischen St. Michaelis Kirche mit Pfarrzentrum und AuRengelande
werden ihrer derzeitigen und zukinftig geplanten Nutzung entsprechend als Flache fur den
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kirchen und kirchlichen Zwecken dienende Ge-
baude und Einrichtungen® festgesetzt.

8.8 Anzahl der Wohneinheiten

Zusatzlich zur Definition eines vertraglichen MalRes der baulichen Nutzung erfolgt die Rege-
lung der stadtebaulichen Dichte des Plangebietes durch die Festsetzung der héchstzulassigen
Zahl der Wohneinheiten in Abhangigkeit zur GrundstiicksgréRe:

GrundstiicksgroRe Hochstzuldassige Zahl
der Wohneinheiten

<150 m? 1
151 m? - 300 m? 2
301 m? - 450 m? 3
451 m? - 600 m? 4
601 m? - 750 m? 5
751 m? - 1.000 m? 6
>1.000 m? 8
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Durch diese in Abhangigkeit zur Grundstlicksgrolie gestaffelten Regelung soll gewahrleistet
werden, dass keine UbermafRige Verdichtung des Plangebietes durch z.B. viele kleine
Wohneinheiten in einem Haupt- oder Nebengebaude erfolgt.

Im Bestand gibt es bereits Baugrundsticke, die eine héhere Zahl an Wohneinheiten besitzen,
als es die gestaffelte Festsetzung vorsieht. Diese sind jedoch als stadtebaulich nicht vertrag-
lich zu bewerten, da sie haufig den Stellplatzbedarf der Wohneinheiten nicht decken kénnen.
Die Baugrundstiicke, die bereits eine hdhere Zahl an Wohneinheiten besitzen und den Stell-
platzbedarf auf dem eigenen Grundstiick nachweisen kénnen, weisen eine hochgradige Ver-
siegelung (teilweise Vollversiegelung) auf. Die Zielsetzung des Bebauungsplans besteht darin,
hoch verdichtete und versiegelte Bereiche im Fall einer baulichen Neuentwicklung oder Um-
strukturierung zu entsiegeln. Daher erhalten Baugrundstiicke, die im Bestand eine hdhere Zahl
an Wohneinheiten besitzen, als es die gestaffelte Festsetzung vorsieht, lediglich Bestands-
schutz und werden nicht planungsrechtlich gesichert.

8.9 Verkehrsflachen

Die bestehenden offentlichen Stralenverkehrsflachen sowie FuBwegeverbindungen werden
als solche festgesetzt.

9 Flachen fur Versorgungsanlagen

Die bestehende Transformatorenstation in der Rendeler Stral3e wird entsprechend festgesetzt
und damit planungsrechtlich gesichert.

9.1 Grinflachen

Die am Westrand vorhandenen Freizeitgarten werden zum Schutz des Ortsbildes sowie aus
kleinklimatischen Griinden entsprechend als private Grinflachen festgesetzt.

Das bestehende StralRenbegleitgriin im Bereich der Ecke Rathausstrafl’e / Rendeler Stralie
wird als solches festgesetzt.

9.2 Planungen, Nutzungsregelungen, Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Durch die festgesetzten Einzelbaume, die Flachen zur Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie die gartnerisch zu begriinenden Grundstlicksflachen, wird ein
positiver Beitrag flr das Lokalklima, den Boden- und Wasserhaushalt, die Biotopstruktur sowie
das Orts- und Landschaftsbild geleistet.

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande wird zudem eine zeitliche Be-
schrankung von Rodungen und Baufeldfreimachungen festgesetzt.

10 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

10.1 Beschaffenheit und Gestaltung von Stellplatzen

Stellplatze sind grundsatzlich mit einem wasserdurchlassigen Belag zu befestigen. Entspre-
chend § 3 Abs. 3 der Stellplatzsatzung der Stadt Karben ist fir jeweils 5 oberflachig angelegte
Stellplatze ein standortgeeigneter Laubbaum (Stammumfang mindestens 10 cm, gemessen in
1 m Hoéhe) in einer Pflanzflache von mindestens 5 m? zu pflanzen und dauernd zu unterhalten.
Bei Parkplatzen mit mehr als 15 Stellplatzen sind die Stellplatzanlagen durch gliedernde
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Pflanzstreifen oder Pflanzinseln mit einer Mindestbreite von 1,00 m zu begrinen. Die Pflanz-
flachen sind gegen Be- und Uberfahren zu sichern.

Im Ubrigen gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Karben in der jeweils giiltigen Fassung.

10.2 Dachausbildung

Satteldacher und Walmdacher pragen das stadtebauliche Erscheinungsbild des Plangebietes.
Um die historisch gewachsenen Strukturen planungsrechtlich zu sichern, wird festgesetzt,
dass nur Satteldacher und Walmdacher mit einer Dachneigung von mindestens 25 Grad zu-
Iassig sind.

Nebenanlagen, Carports und Garagen sind von dieser Regelung ausgenommen. Diese sind
fur das stadtebauliche Erscheinungsbild lediglich von untergeordneter Bedeutung. Nebenan-
lagen, Carports und Garagen besitzen im Bestand bereits haufig ein Flachdach.

Zur Sicherung des stadtebaulichen Erscheinungsbildes wird des Weiteren festgesetzt, dass
glanzende Materialien zur Dacheindeckung unzulassig sind. Glanzende Materialien zur Dach-
eindeckung passen von ihrer Auspragung her nicht in das historisch gewachsene Ortsbild mit
Uberwiegend roten und braunen Tonziegeldachern. Solar- und Photovoltaikanlagen sind von
dieser Regelung ausgenommen, um die Nutzung regenerativer Energien zu ermdglichen.

10.3 Werbeanlagen

Zum Schutz der Wohnnutzung innerhalb des Plangebietes werden bauordnungsrechtliche
Festsetzungen zu leuchtenden und beleuchteten Werbeanlagen in den Bebauungsplan auf-
genommen. Dadurch sollen Beeintrachtigungen durch Lichtimmissionen vermieden werden.
Im Ubrigen gilt die Werbeanlagengestaltungssatzung der Stadt Karben in der jeweils giltigen
Fassung.

11 Artenschutz

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplans Nr. 226 ,Ortskern Klein-Karben“ wurde
durch das Biro GPM (Geoinformatik, Umweltplanung, Neue Medien), Kronberg, eine Poten-
zialbewertung der Flache des Bebauungsplans 226 ,Ortskern Klein-Karben® in Karben auf
Vorkommen von gesetzlich geschiitzten Tierarten erstellt (siehe Anlage zum Bebauungsplan).
Diese kommt zu folgendem Ergebnis:

Fur Fledermause kann auf der Ebene des Bebauungsplans eine Zerstérung von Lebens-
oder Ruhestatten oder T6tung von Individuen momentan nicht vollstéandig ausgeschlos-
sen werden, da im Gebiet eine Vielzahl geeigneter Quartiere vorhanden ist. Besonders
bei einzelnen Baumalnahmen wie dem Abriss alter Scheunen oder Hofgebduden und
der Fallung von élteren Baumen ist der Artenschutz im Rahmen des Bau-/Abrissantrags
entscheidend.

Bei den Vogeln ist der Wegfall von Nistméglichkeiten im Bereich von Gebauden oder
innerhalb der groReren Garten mdglich. Mehrfach genutzte Nester wurden beispiels-
weise fur die Mehlschwalbe und den Haussperling an mehreren Gebauden und fiir die
Rabenkrahe in einer groRen Kastanie auf dem Gelande der Kirche festgestellt. Wenn
Arbeiten an Gehdlzen im Winterhalbjahr erfolgen, wird die Mdglichkeit der Zerstérung
von Fortpflanzungsstéatten minimiert. Eine T6étung von Individuen ist nicht zu erwarten.
Mogliche Vorkommen von streng geschitzten Reptilien und Amphibien im Untersu-
chungsgebiet sind nicht zu erwarten, da hier keine ginstigen Lebensraume fir diese
Tiergruppen vorhanden sind.k
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12 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet befindet sich in der bebauten Ortslage des Stadtteils Klein-Karben und ist hin-
sichtlich der Trink- und Léschwasserversorgung sowie der Abwasserentsorgung grundsatzlich
erschlossen.
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1. EINLEITUNG

Der Bebauungsplan Nr. 226 ,Ortskern Klein-Karben® stellt inhaltlich einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung dar. Auf Grund der GrofRe des Plangebiets liegt die im Bebauungsplan
festgesetzte Grundflache jedoch Uber 20.000 m?, so dass die in § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB
aufgeflihrte Voraussetzung flr ein beschleunigtes Verfahren nicht erfillt ist. Daher ist fur die
Belange des Umweltschutzes im Rahmen der Bauleitplanung gemal § 2 Abs. 4 BauGB eine
Umweltprifung durchzufiihren und die Ergebnisse in einem Umweltbericht darzustellen. Geman
§ 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB legt die Gemeinde fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad
die Ermittlung der Belange fur die Abwagung erforderlich ist (vgl. Kapitel 1.4).

Der vorliegende Umweltbericht entspricht der durch die Novellierung des Baugesetzbuches im
Mai 2017 erfolgten Anderung der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und den §§ 2a und 4c BauGB.

Die auf der ortlichen Ebene konkretisierten Ziele, Erfordernisse und MaRnahmen des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege (§ 11 BNatSchG) werden in einem Griinordnungsplan dar-
gestellt. Da es bei Griinordnungsplan und Umweltbericht weitreichende inhaltliche Uberschnei-
dungen gibt, sind zur Vereinfachung und zur Vermeidung von Doppeldarstellungen die griinord-
nerischen Inhalte in den vorliegenden Umweltbericht integriert.

11 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens soll die bestehende und charakteristische Ortskern-
struktur planungsrechtlich gesichert und ortskernkompatible, gemischte Entwicklungsmadglich-
keiten aufgezeigt werden. Dabei sollen insbesondere Grenzen fur ein vertragliches Mal3 der
baulichen Nutzung in diesem sensiblen innerdrtlichen Bereich definiert werden.

1.2 Beschreibung der Festsetzungen des Bebauungsplanes mit Angaben iiber Stand-
orte, Art und Umfang

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen zu Art (Besondere Wohngebiete) und Mall (GRZ,
GFZ, Vollgeschosse) der baulichen Nutzung, Uberbaubaren Grundstiucksflachen (Baugrenzen /
Baulinien), Bauweise, zur Zahl der Wohneinheiten pro Wohngebdude sowie zur Lage der
Stellplatze, Garagen und Carports getroffen. Weiterhin werden die bestehenden o6ffentlichen
Verkehrsflachen und FuRBwege, Flachen flir Gemeinbedarf, Versorgungsflachen sowie private
und offentliche Grinflachen durch die Festsetzungen des Bebauungsplans im Bestand
gesichert.
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Festsetzung Standort Art Umfang
Besondere Wohn- Uberwiegender Teil Planungsrechtliche Festsetzung 5,8 ha
gebiete (WB) des Geltungsbereichs | gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und
§ 4a BauNVvO
Grundflachenzahl Innerhalb der Planungsrechtliche Festsetzung GRZ 0,6
(GR2) Wohngebiete gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und bis 1,0
§ 19 BauNVO
Geschossflachenzahl | Innerhalb der Planungsrechtliche Festsetzung GFzZ 1,2
(GF2) Wohngebiete gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und bis 2,0
§ 19 BauNVO
Vollgeschosse / Innerhalb der Planungsrechtliche Festsetzung VG
Hohe baulicher Wohngebiete gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und max. ||
Anlagen §§ 18 und 19 BauNVO
Bauweise Innerhalb der Planungsrechtliche Festsetzung -
Wohngebiete gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und
§ 22 BauNVO; offene / abwei-
chende Bauweise
Uberbaubare Grund- | Innerhalb der Planungsrechtliche Festsetzung -
stucksflachen Wohngebiete gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und
§ 23 BauNVO, Baugrenzen /
Baulinien
Nebenanlagen, Innerhalb der Planungsrechtliche Festsetzung -
Stellplatze, Carports | Wohngebiete gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
und Garagen
Anzahl der Wohn- Innerhalb der Planungsrechtliche Festsetzung Max. 1
einheiten Wohngebiete gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB bis 8 Wo
Verkehrsflachen Im gesamten Planungsrechtliche Festsetzung 1,2 ha
(6ffentlich) Geltungsbereich gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
Flache fur Rendeler Stralke Planungsrechtliche Festsetzung 15 m?
Versorgungsanlagen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB;
Trafostation
Grinflachen (privat Am westlichen und Planungsrechtliche Festsetzung 0,2 ha
und offentlich) nordlichen Rand gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB;
Freizeitgarten, StralRenbegleit-
grin
Flachen far Kirchgasse und Am Planungsrechtliche Festsetzung 0,64 ha
Gemeinbedarf Lindenbaum gem. § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB
Flachen zur Erhal- Innerhalb der Planungsrechtliche Festsetzung 0,21 ha

tung von Baumen
und Strauchern

Wohngebiete

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

Tabelle 1:

Im Ubrigen wird auf Kapitel 8 der Begriindung zum Bebauungsplan verwiesen.

Festsetzungen des Bebauungsplanes mit Angaben Uber Standorte, Art und
Umfang
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1.3 Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vorhaben

Insgesamt umfasst das Plangebiet eine Flache von rund 7,87 ha, wobei der Uberwiegende Teil
des Gebietes bereits bebaut und vollstandig erschlossen ist. Durch die Planung wird dieser
Bestand planungsrechtlich gesichert.

Durch die Festsetzungen zur baulichen Ausnutzung und der Gberbaubaren Grundsticksflachen
auf den bestehenden Baugrundstiicken ergibt sich im Wesentlichen kein zusatzlicher Bedarf an
Grund und Boden, da in diesen Bereichen auch nach § 34 BauGB eine Bebauung zuldssig
ware.

1.4 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes, die fiir den Bauleitplan von Bedeutung sind, und der
Art, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung des Bauleitplans
beriick-sichtigt wurden

In verschiedenen Fachgesetzen werden Ziele des Umweltschutzes definiert, die bei der
Aufstellung von Bebauungsplanen zu bericksichtigen sind.

Die wichtigsten Fachgesetze stellen dabei das

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

- Umweltinformationsgesetz (UIG)

- Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

- Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

- Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)
dar.

Im Folgenden werden die wesentlichen zu beachtenden Zielsetzungen - bezogen auf den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans Nr. 226 - aufgeflihrt und dargelegt, wie diese bei der
Aufstellung berucksichtigt wurden.

Fachgesetz Ziel(e) Beriicksichtigung
§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB | Beriicksichtigung der allgemei- - Sicherung von Wohnbebau-
nen Anforderungen an gesunde ung
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse - Beriicksichtigung der Be-
standsbebauung

- Erhaltung von Freiflachen

§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB | Beriicksichtigung der Gestaltung | - Beschrankung der Vollge-
des Orts- und Landschaftsbildes schosse

- Gestaltungsfestsetzungen

Tabelle 2: Berlcksichtigung der in Fachgesetzen und -planen festgelegten Ziele des
Umweltschutzes
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Fachgesetz Ziel(e) Beriicksichtigung

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB | Berlcksichtigung der Belange - Im Rahmen der Umweltpru-
des Umweltschutzes einschliel3- fung
lich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege

§ 1a Abs. 2 BauGB Sparsamer und schonender Um- | - Malfdvolle Nachverdichtung im
gang mit Grund und Boden Innenbereich - Verbesserung
insbesondere durch Wiedernutz- der baulichen Ausnutzung

barmachung und Nachverdich-
tung von Flachen

§ 1a Abs. 3 BauGB Die Vermeidung und der Aus- - Erhaltung von ortsbildpragen-
gleich von Beeintrachtigungen den Baumen
sind zu berucksichtigen - Erhaltung von Garten
- Keine AusgleichsmalRnahmen
erforderlich
§ 1 BNatSchG Natur und Landschaft sind zu - Im Rahmen der Umweltpru-
schitzen, zu pflegen und zu ent- fung
wickeln und soweit erforderlich - Keine Ausg|eichsmaﬂ,nahmen
wiederherzustellen, damit die erforderlich

Leistungsfahigkeit des Natur-
haushalts, Tier- und Pflanzenwelt
einschlieBlich ihrer Lebensstatten
und Lebensraume dauerhaft ge-

sichert ist

§ 44 BNatSchG Berlcksichtigung besonders ge- | - Im Rahmen der Umweltpru-
schitzter Arten und deren Le- fung
bensraume - Artenschutzrechtliche Poten-

tialeinschatzung

§ 1 BBodSchG Nachhaltige Sicherung oder Wie- | - Festsetzung wasserdurchlas-
derherstellung der Bodenfunk- siger Stellplatzbefestigungen
tionen

§ 47 ff. WHG Grundwasser ist so zu bewirt- - Festsetzung wasserdurchlas-
schaften, dass eine nachteilige siger Stellplatzbefestigungen

Veranderung seines mengenma-
Rigen und chemischen Zustands
vermieden wird

§ 1 BImSchG Schutz von Menschen, Tiere und | - Im Rahmen der Umweltpri-
Pflanzen, Boden und Wasser, At- fung

mosphéare, Kultur- und sonstige

Sachgiiter vor schadlichen Um-

welteinwirkungen sowie Vorbeu-
gung schadlicher Umwelteinwir-
kungen

Tabelle 2: Berucksichtigung der in Fachgesetzen und -planen festgelegten Ziele des
Umweltschutzes (Fortsetzung)
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Hinzu kommen fachspezifische Landesgesetze wie

- Hessisches Ausflihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBnatSchG)
- Hessisches Wassergesetz (HWG)

- Hessisches Forstgesetz (HFG)

- Hessisches Altlasten- und Bodenschutzgesetz (HAItBodSchG)

welche die bundesrechtlichen Ziele aufgreifen und teilweise ergénzen.

Ein aktueller Landschaftsplan liegt flir das Stadtgebiet von Karben derzeit nicht vor.

1.5 Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung

Gemall § 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB legt die Gemeinde fest, in welchem Umfang und
Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange flr die Abwagung erforderlich ist. Dabei dient die
frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager offentlicher Belange (§ 4 Abs. 1
BauGB) zur Ermittlung des erforderlichen Umfangs und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung.
Die zu prifenden Umweltbelange umfassen die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 a-j und § 1a BauGB
aufgefuhrten Belange.

Der Umfang der Umweltprifung hat sich am Inhalt und Detaillierungsgrad des Bebauungsplans
zu orientieren, welcher lediglich einen bereits bebauten Stadtteil Uberplant und die bauliche
Ausnutzung im Sinne der Nachverdichtung verbessert. Daher sind keine wesentlichen
zusatzlichen Umwelteinwirkungen durch die Planung zu erwarten. Somit beschrankt sich der
Umfang der Umweltprifung formal auf die in Anlage 1 zum § 2 Abs. 4 BauGB aufgefiihrten
Mindestanforderungen.

Die folgende Tabelle fasst die Prifung der Umweltbelange zusammen. Die tabellarische
Ubersicht dient dabei als ,Checkliste* fir die im Rahmen der Umweltpriifung zu beriick-
sichtigenden Belange von Natur und Landschaft und somit zur Abschatzung des erforderlichen
Umfangs und Detaillierungsgrades der Umweltpriifung sowie der Uberpriifung, ob wichtige
Aspekte aulRer Acht gelassen wurden. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass nur die voraussichtlich
erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln und zu bewerten sind.

Ergebnisse von bereits im Rahmen anderer Planungen durchgefiihrter Umweltpriifungen liegen
nicht vor.

Belang Erhebliche Erlauterungen
Betroffenheit
moglich
ja nein
Tiere Durch eine mogliche Nachverdichtung
kann eine erhebliche Beeintrachtigung
verschiedener Tierarten durch Stérung
oder Lebensraumverlust eintreten.

Tabelle 3: Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung
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Belang

Erhebliche
Betroffenheit
moglich

ja nein

Erlauterungen

Pflanzen

Durch die Nachverdichtung kann eine
erhebliche Beeintrachtigung von Gehdl-
zen durch Rodung eintreten.

Flache

Da es sich um einen bereits bebauten
Ortsbereich handelt, ist kein wesentlicher
neuer Flachenverbrauch vorhanden.

Boden

Durch die Nachverdichtung kann es in
diesen Bereichen zum Verlust von Boden
kommen.

Wasser

Durch die im Verhaltnis untergeordnete
zusatzliche Flachenversiegelung kommt
es nicht zu einer wesentlichen
Beeintrachtigung des Wasserhaushaltes.
FlieR- oder Stillgewasser sind im
Plangebiet nicht vorhanden.

Luft / Klima

Die im Verhaltnis relativ geringe Nach-
verdichtung fuhrt nicht zu einer erheb-
lichen Veranderung der Luft oder der
kleinklimatischen Verhaltnisse im Gebiet
(Erhaltung von Griinbestanden).

Landschaft

Durch die Planung kommt es nicht zu
einer erheblichen Anderung oder Stérung
des Landschafts- bzw. Ortsbildes, da nur
in wenigen Teilbereichen eine Nachver-
dichtung zulassig ist.

Biologische Vielfalt

Auf Grund der geringen Nachverdichtung
und Festsetzungen zum Schutz von
ortsbildpragenden Baumen und Garten
ist nicht mit einer erheblichen Beeintrach-
tigung der biologischen Vielfalt zu
rechnen.

Erhaltungsziele und Schutz-
zweck der Natura2000-Ge-
biete

Natura2000-Gebiete (FFH-Gebiete und
Europaische Vogelschutzgebiete) sind im
Plangebiet oder dessen  naherer
Umgebung nicht vorhanden.

Umweltbezogene  Auswir-
kungen auf den Menschen
und seine  Gesundheit

Durch die Planung (Festsetzung eines
Besonderen Wohngebiets und
Gemeinbedarfsflachen) sind gegeniber

sowie die Bevolkerung dem jetzigen Zustand keine erheblichen

insgesamt Beeintrachtigungen z.B. in Form von
Larm, Erschitterungen, Licht, oder
Strahlung zu erwarten.

Tabelle 3: Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung (Fortsetzung)

Seite 9 von 19



Stadt Karben

Bebauungsplan Nr. 226 ,Ortskern Klein-Karben*

Umweltbericht
Vorentwurf (Juli 2019)

Belang

Erhebliche
Betroffenheit
moglich

ja nein

Erlauterungen

Umweltbezogene Auswir-
kungen auf Kulturguter und
sonstige Sachguter

Die im Plangebiet ausgewiesenen
Kulturdenkmaler (vgl. Kapitel 6.1.4 der
Begriindung) werden im Bebauungsplan
nachrichtlich dargestellt. Durch
Gestaltungsfestsetzungen ~ wird  die
Einbindung neuer Gebaude in das
denkmalgeschiitzte Umfeld
sichergestellt. Im Ubrigen wird auf die
Bestimmungen des § 18 Abs. 2 HDSchG
wird verwiesen.

Vermeidung von Emissio-
nen sowie sachgerechter
Umgang mit Abfallen und
Abwassern

Die Festsetzung eines Besonderen
Wohngebiets und Gemeinbedarfsflachen
im  baulichen Bestand tragt zur
Vermeidung  von Emission  (kein
stérendes Gewerbe, geringer Verkehr)
bei. Das Gebiet ist bereits vollstandig
erschlossen und somit eine
ordnungsgemalle Entsorgung der
anfallenden ublichen Abféalle (Hausmiuill)
und Abwasser (Kanal) gewahrleistet.

Nutzung erneuerbarer Ener-
gien sowie sparsame und
effiziente Nutzung von
Energie

Zu diesen Belangen trifft der Bebau-
ungsplan keine gesonderten Festsetz-
ungen. Hinsichtlich der Nutzung von
erneuerbaren Energien sowie der Ener-
gieeinsparung wird daher auf die beste-
henden und zudem stetig
fortentwickelten gesetzlichen
Regelungen in ihrer jeweils glltigen
Fassung verwiesen. Die Zulas-sigkeit
von Anlagen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie bleibt durch die im
Bebauungsplan enthaltenen  bauord-
nungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften
unberuhrt.

Darstellungen von Land-
schaftsplanen sowie von
sonstigen Planen

Es liegen kein aktueller Landschaftsplan
oder sonstige Plane (z.B. wasser-, abfall-
und immissionsschutzrechtliche Plane)
fur das Plangebiet vor.

Erhaltung der bestmdég-
lichen Luftqualitat

Durch Rechtsverordnung zur Erflllung
von bindenden Beschlissen der Euro-
paischen Gemeinschaften festgelegte
Immissionsgrenzwerte liegen fir das
Plangebiet nicht vor.

Tabelle 3: Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung (Fortsetzung)
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Belang Erhebliche Erlauterungen

Betroffenheit

moglich

ja nein
Wechselwirkungen zwi- Hinsichtlich des Ubergreifenden Verhalt-
schen den einzelnen Belan- nisses zwischen Naturhaushalt, Men-
gen des Umweltschutzes schen sowie Sach- und Kulturgutern ist

aufgrund der bereits erfolgten Ein-
schatzungen nicht mit erheblichen Wech-
selwirkungen durch die Planung zu rech-

nen.
Auswirkungen, die aufgrund Im Bebauungsplan sind aufgrund der
der Anfalligkeit der nach Festsetzung eines Besonderen Wohn-
dem Bebauungsplan zulas- gebietes sowie Gemeinbedarfsflachen
sigen Vorhaben fiir schwere keine Storfallbetriebe zulassig. Auch sind
Unfalle oder Katastrophen im Plangebiet bzw. dessen naherer
zu erwarten sind Umgebung keine Storfallbetriebe be-

kannt. Sonstige Nutzungen, von denen
eine erhohte Gefahr von Unféallen (z.B.
Bahnlinien, Flugverkehr) ausgehen kann,
sind nicht vorhanden. Es besteht keine
erhohte  Anfélligkeit im  Plangebiet
gegenuber  Naturkatastrophen  (z.B.
Uber-schwemmungen, Erdbeben).

Tabelle 3: Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung (Fortsetzung)

2. BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

21 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands
(Basisszenario)

Die Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen beschranken sich im Folgenden auf
die in Kapitel 1.4 (Tabelle 3) ermittelten Belange, welche voraussichtlich erheblich
beeintrachtigt werden.

2.1.1 Lage, Allgemein

Das Plangebiet umfasst den zentralen Bereich des Stadtteils Klein-Karbens zwischen der
Rathausstrale und Rendeler Strale sowie der Kirchgasse. Naturrdumlich liegt Klein-Karben in
der Talaue der Nidda, die die Friedberger Wetterau und die Horloffniederung von der
Heldenbergener Wetterau trennt. Die Talaue der Nidda verlauft hier mit einer Héhe von 110 bis
120 m GNN in Nord-Sudrichtung.
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Abbildung 1:  Lage des Plangebiets (Karte: © OpenStreetMap-Mitwirkende)

Das Plangebiet ist bereits fast vollstandig bebaut und durch Verkehrsflachen voll erschlossen.
Es sind lediglich einzelne Baullicken sowie kleinere Potentialflachen flir eine Nachverdichtung
vorhanden (vgl. auch Kapitel 6.1.3 der Begriindung). Charakteristisch fir das Gebiet ist die
dichte Bebauung mit vielen Hofreiten sowie die den Ortskern pragende St. Michaelis Kirche.

Abbildung 2:  Eiche an der St. Michaelis- Abbildung 3: Rendeler Strale ohne jeg-
Kirche liches Straflenbegleitgrin

Auf Grund der dichten Bebauung mit teilweise groRen Hofflachen sind nur wenige unbebaute
Flachen in Form von Garten vorhanden. Lediglich im Bereich der Kirche sowie zwischen
Rittergasse und Am Lindenbaum sowie Marienstrae und Rittergasse befinden sich etwas
gréRere Freiflachen in Form von gartnerischen Anlagen bzw. Hausgarten. Um die Kirche herum
sowie an der Ecke Rendeler Stralte/Am Lindenbaum stehen ortsbildpragende Laubbaume.

Seite 12 von 19



Stadt Karben Umweltbericht
Bebauungsplan Nr. 226 ,Ortskern Klein-Karben* Vorentwurf (Juli 2019)

Die Strafen innerhalb des Plangebietes sind (bis auf die Ecke Rathaustral3e/Rendeler Stralie)
ohne jegliches Stralienbegleitgriin oder Baume.

Am Westrand befinden sich groRere zusammenhangende Freiflachen, welche liberwiegend als
Freizeitgarten genutzt werden.

2.1.2 Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden

Die Beeinflussung durch die Planung beschrankt sich auf den Geltungsbereich selbst. Da es
sich um eine Bestandsiberplanung mit einer geringen Nachverdichtung handelt, sind
angrenzende Gebiete nicht erheblich betroffen.

Natura2000-Gebiete (FFH-Gebiete und Europaische Vogelschutzgebiete) oder sonstige Natur-
oder Landschaftsschutzgebiete sind im Plangebiet nicht vorhanden. Ebenso sind keine
Uberschwemmungs- oder Trinkwasserschutzgebiete betroffen.

Das Plangebiet befindet sich jedoch innerhalb der Qualitativen Schutzzone 1 des
Heilquellenschutzgebietes ,Oberhessischer Heilquellenschutzbezirk®.

2.1.3 Fauna und Flora

Auf Grund der GroRe und der dichten Bebauung des Gebietes wurde auf eine
Biotoptypenkartierung verzichtet. Die zur Erhaltung festgesetzten Bereiche und Baume wurden
anhand einer Luftbildauswertung und Ortsbesichtigung ermittelt.

Nach § 30 Abs. 2 Nr. 1 und 2 BNatSchG geschiitzte Biotope konnten im Plangebiet nicht
festgestellt werden.

Zur Berlcksichtigung artenschutzrechtlicher Belange wurde eine artenschutzrechtliche
Potentialeinschatzung durchgefuhrt, die zusammenfassend zu folgendem Ergebnis fuhrt:

Fir Fledermause kann auf der Ebene des Bebauungsplans eine Zerstérung von Lebens- oder
Ruhestatten oder Tétung von Individuen momentan nicht vollstadndig ausgeschlossen werden,
da im Gebiet eine Vielzahl geeigneter Quartiere vorhanden ist. Besonders bei einzelnen
Baumalinahmen wie dem Abriss alter Scheunen oder Hofgebauden und der Fallung von alteren
Baumen ist der Artenschutz im Rahmen des Bau-/Abrissantrags entscheidend.

Bei den Voégeln ist der Wegfall von Nistmdglichkeiten im Bereich von Gebauden oder innerhalb
der grofleren Garten moglich. Mehrfach genutzte Nester wurden beispielsweise flur die
Mehlschwalbe und den Haussperling an mehreren Gebauden und fur die Rabenkrahe in einer
grolten Kastanie auf dem Gelande der Kirche festgestellt. Wenn Arbeiten an Gehdlzen im
Winterhalbjahr erfolgen, wird die Moglichkeit der Zerstérung von Fortpflanzungsstatten
minimiert. Eine Tétung von Individuen ist nicht zu erwarten. Mégliche Vorkommen von streng
geschitzten Reptilien und Amphibien im Untersuchungsgebiet sind ebenfalls nicht zu erwarten,
da hier keine gunstigen Lebensraume fur diese Tiergruppen vorhanden sind.
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2.1.4 Boden

Das Gebiet ist Gberwiegend bebaut und vollstandig erschlossen. Fir das Plangebiet liegen im
Bodenviewer Hessen keine kleinrAumigen Daten (1:5.000) Uber Bodenarten oder sonstige
Bodenfunktionen vor (Darstellung als Siedlungsflache).

In der Bodenkarte 1:50.000 (BFD50) werden fiir den Grofteil des Plangebiets Pseudogley-
Parabraunerden und im nordwestlichen Teil Parabraunerden aus Loss dargestellt.

Bdden besitzen eine wichtige Funktion als Lebensgrundlage fir Pflanzen, Tiere,
Bodenorganismen und Menschen; als Bestandteil des Wasser- und Nahrstoffkreislaufs; als
Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium sowie als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte.

Um diese natlrlichen Bodenfunktionen zu bewerten, werden in der Regel folgende Kriterien
herangezogen und bewertet:

e Nitratrickhaltevermdgen

e Filtervermdgen

e Naturliches Ertragspotenzial
o Erosionsgefahrdung

Fir das Plangebiet liegen im Bodenviewer Hessen hierzu jedoch keine verwertbaren
Informationen vor.

Die Béden im Geltungsbereich sind durch Uberbauung, Versiegelung, Verdichtung sowie
Boden-auftrag und Bodenabtrag bereits sehr stark anthropogen Uberpragt. Versiegelte Flachen
weisen keinerlei Bodenfunktion mehr auf, wahrend in den unversiegelten und teilversiegelten
Bereichen der Gasaustausch und die Versickerung von anfallendem Oberflachenwasser noch
eingeschrankt moglich ist. Das Ausgangssubstrat ist hier jedoch bereits verdichtet und/oder
durch Bodenauf- und -abtrag so stark verandert, dass die natirliche Bodenbildung stark gestort
und die natlrlichen Bodenfunktionen in weiten Teilen erheblich eingeschrankt sind.

Informationen Uber Altlasten im Gebiet liegen bislang nicht vor.

2.1.5 Ubersicht Uber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei
Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird es voraussichtlich auf absehbare Zeit zu keiner
nennenswerten Veranderung der derzeitigen baulichen Nutzung und des Umweltzustandes
kommen. Das bestehende Baurecht ist weitestgehend ausgeschopft worden. Bislang
unversiegelten Bodenflachen kénnten daher nur in geringem Umfang durch Hauptgebaude in
Anspruch genommen werden.
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2.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfuhrung der
Planung

2.2.1 Auswirkungen infolge des Baus und des Vorhandenseins der geplanten Vor-
haben, soweit relevant einschlie3lich Abrissarbeiten

Auswirkungen auf den Umweltzustand infolge des Baus und des Vorhandenseins der geplanten
Vorhaben, einschlieRlich der Abrissarbeiten sind zu vernachlassigen, da es sich nicht um ein
zusammenhangendes Bauvorhaben, welches innerhalb einer bestimmten Uberschaubaren Zeit
verwirklicht wird, handelt. Es werden nur einzelne, rdumlich begrenzte Bauvorhaben im Sinne
von Anbauten oder Abriss mit Neubau durchgefihrt. Die Umsetzung der Bauvorhaben erfolgt
ausschlieBlich innerhalb heute bereits baulich in Anspruch genommener Flachen. Da es sich
um eine Angebotsplanung handelt, sind Auswirkungen im Detail ggf. erst zum Zeitpunkt der
Bauausflihrung erkennbar.

2.2.2 Auswirkungen infolge der Nutzung naturlicher Ressourcen, insbesondere
Flache, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

2.2.2.1 Fauna und Flora

Hinsichtlich einzelner Lebensrdaume bzw. Biotopstrukturen sind folgende Auswirkungen zu
erwarten:

- Rodung und Verlust von Gehdlzen, ggf. mit einhergehendem Verlust von Bruthdhlen

- Abriss von alten Scheuen und Hofgebauden, ggf. mit einhergehendem Verlust von
Quartieren fur Fledermause und Nistmoglichkeiten fir Vogel

- Uberbauung von Gartenbereichen mit einhergehendem Verlust von Nahrungshabitaten
sowie zusatzlich vorubergehend Flachenverluste durch Baueinrichtungsflachen

- Wahrend der Bauzeit Beeintrachtigungen durch Larm, Licht, Erschutterung und Abgas-
belastung durch Baumaschinen und Transportfahrzeuge

- Stoérungen durch Personen- und Fahrzeugbewegungen aufgrund des Baubetriebes.
Das Plangebiet ist jedoch bereits durch die umgebende Bebauung sowie Verkehr vorbelastet.

Zudem werden wichtige Freiflachen und Einzelbaume durch Erhaltungsfestsetzung dauerhaft
gesichert, so dass insgesamt die Durchgriinung des Gebietes und damit auch die Lebensraume
fur Tiere und Pflanzen langfristig geschitzt werden. Auf Grund der dichten Bebauung ist jedoch
keine nennenswerte Aufwertung des Gebietes durch Neupflanzungen oder Schaffung von
neuen Freiflachen moglich.
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2.2.2.2 Boden

Jedwede Siedlungsentwicklung im AufRen- oder Innenbereich ist in der Regel mit der Bean-
spruchung von bislang unversiegelten Flachen verbunden. Entscheidend bei der Versiegelung
offener Boden ist der Verlust der (im Hinblick auf das Grundwasser) wichtigen Funktion der
Boden als Filter von Schadstoffen, der Verlust der Speicherfunktion der Bdéden fir
Niederschlagswasser sowie die Funktion der Boden als Standort fur Lebensraume fur Pflanzen
und Tiere, die ebenfalls nicht mehr erfiillt werden kann.

Die bauliche Dichte im Gebiet liegt im Wesentlichen zwischen GRZ 0,4 bis 0,7, teilweise sogar
bis 1,0 (siehe auch Abbildung 21 in der Begrindung). Die Planung setzt (bis auf Einzelfalle im
Bestand) die GRZ auf 0,6 fest, so dass hierdurch keine wesentlichen Neuversiegelungen zu
erwarten sind. Die Festsetzung zur Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen in den Innenbereichen der Wohngebiete tragt zur Verminderung der Boden-
inanspruchnahme bei. Die angestrebte moderate Nachverdichtung im Gebiet tragt dem
Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden Rechnung.

Baubedingt kann es zu Bodenverdichtungen durch Baufahrzeuge und Ablageflachen im Bereich
von unversiegelten Flachen kommen. Durch die Bauarbeiten fallt auRerdem Bodenaushub an,
wodurch die Lebensraum- und die Standortfunktion des Bodens auf dieser Flache entfallen,
seine physikochemischen Eigenschaften werden nachhaltig verandert.

Die Aufstellung des Bebauungsplans folgt insgesamt dem Gebot des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden, indem Flachen innerhalb des durch Bebauung im Innenbereich entstande-
nen Ortsgefliges fiir eine neugeordnete Nutzung mobilisiert werden (Nachverdichtung).

Hiermit wird ein Beitrag zur Reduktion weiteren Flachenverbrauchs im Au3enbereich geleistet.
Daher ist der Bebauungsplan unter Gesichtspunkten des vorsorgenden Bodenschutzes positiv
Zu bewerten.

2.2.3 Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima und der Anfalligkeit der
geplanten Vorhaben gegentber den Folgen des Klimawandels

In dem Plangebiet sind bauliche Grundsatze des Erneuerbare-Energien-Gesetzes (EnEV) bzw.
des Erneuerbare-Energien-Warme-Gesetzes (EEWarmeG) bei den Gebauden ebenso umsetz-
bar wie die aktive und passive Nutzung der Solarenergie.

Den Erfordernissen des Klimaschutzes ist sowohl durch MalRnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen,
Rechnung getragen (klimagerechte Stadtentwicklung). Durch die Erhaltung von Gehdlz- und
Grunbestédnden im Plangebiet werden die Auswirkungen der Planung auf das Kleinklima
minimiert.

2.2.4  Auswirkungen infolge der eingesetzten Techniken und Stoffe

Die Planung unterliegt weder der Storfallverordnung noch sonstigen nach BImSchG relevanten
Genehmigungsverfahren. Es werden weder umweltrelevante Stoffe hergestellt noch verarbeitet.
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23 Beschreibung der geplanten MaBnahmen, mit denen festgestellte erhebliche
nachteilige Umweltauswirkungen vermieden, verhindert, verringert oder soweit
méglich ausgeglichen werden mit ggf. geplanten UberwachungsmafRnahmen

Die im Rahmen der Planung getroffenen Festsetzungen dienen insbesondere der Vermeidung
und Verringerung des Eingriffs in Natur und Landschaft:

e Schutz unbebauter Flachen im AuRenbereich durch Nachverdichtung im Innenbereich.
e \Wasserdurchlassige Befestigung fir Stellplatze.

¢ Erhaltung von Geholz- und Granflachen.

® Artenschutzrechtliche Malinahmen.

Dartber hinaus sind keine Kompensationsmalinahmen erforderlich.

24 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Bei den in Nr. 1d der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 BauGB aufgeflihrten ,anderweitigen Planungs-
moglichkeiten® geht es nicht um grundsatzlich andere Planungen, sondern um vernunftiger
Weise in Betracht kommende anderweitige L&sungsmdoglichkeiten im Rahmen der
beabsichtigten Planung, wobei die Ziele und der rdumliche Geltungsbereich des Bauleitplans zu
bertcksichtigen und nicht etwa grundsatzlich andere Planungen in Erwdgung zu ziehen sind.

In Kapitel 1. der Begriindung zum Bebauungsplan wird auf die Erforderlichkeit der Planung
eingegangen.

Ein belassen des status-quo (unbeplanter Innenbereich) stellt keine sinnvolle Alternative dar, da
durch den neuen Bebauungsplan eine bessere Steuerungsfunktion erfolgen kann als durch § 34
BauGB.

3 ZUSATZLICHE ANGABEN

31 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren
bei der Umweltpriifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der
Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind

Im Rahmen der Umweltpriifung wurden keine technischen Verfahren angewendet.

Besondere Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben sind nicht aufgetreten,
sonstige technische Licken oder fehlende Kenntnisse bei der Zusammenstellung des
abwagungsrelevanten Materials wurden nicht festgestellt. Die verfugbaren Unterlagen reichen
aus, um die Auswirkungen auf die Schutzguter im Hinblick auf eine sachgerechte Abwagung
ermitteln, beschreiben und bewerten zu konnen.
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3.2 Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Auswirkungen der Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt

Gemall § 4c BauGB soll die Kommune Uberwachen, ob und inwieweit erhebliche unvorher-
gesehene Umweltauswirkungen infolge der Durchfiihrung ihrer Planung eintreten. Dies dient im
Wesentlichen der frihzeitigen Ermittlung nachteiliger Umweltfolgen, um durch geeignete
GegenmalRnahmen Abhilfe zu schaffen. Gemal® § 4 Abs. 3 BauGB unterrichten zudem die
Behorden die Kommune, wenn nach den ihnen vorliegenden Erkenntnissen die Durchfiihrung
der Planung erhebliche, insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt hat.

Da von der Planung voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen ausgehen, sind
unter Beachtung der getroffenen Regelungen und Festsetzungen keine gesonderten
Monitoring-maflnahmen erforderlich.

3.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Ziel des Bebauungsplans ist es, die bestehende und charakteristische Ortskernstruktur
planungsrechtlich zu sichern und ortskernkompatible, gemischte Entwicklungsmdglichkeiten
aufzuzeigen.

Die Bestandsaufnahme des Umweltzustandes zeigt, dass sich eine gewachsene Siedlungs-
struktur entwickelt hat, in der eine typische Ortskernbebauung mit alten Hofreiten vorherrscht.
Das Gebiet ist insgesamt nur sehr gering durchgriint. Innerhalb des Geltungsbereiches sind
keine geschutzten Biotope vorhanden.

Im Rahmen der Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes werden durch die Pla-
nung keine wesentlichen negativen Auswirkungen auf die umweltrelevanten Schutzguter
erwartet.

Die Auswirkungen der Planung hinsichtlich des Artenschutzes werden durch Vermeidungsmaf-
nahmen minimiert, so dass keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande durch die Planung
eintreten. Zwar ist durch die mégliche Nachverdichtung mit einem Verlust an Lebensrdumen zu
rechnen, jedoch findet die Bebauung innerhalb des Siedlungsgefiiges statt.

Es werden wichtige Griin- und Gehdlzflachen durch Erhaltungsfestsetzung dauerhaft gesichert,
so dass insgesamt die Durchgrinung des Gebietes und damit auch die Lebensraume flr Tiere
und Pflanzen langfristig geschitzt werden. Insgesamt sind durch die mafvolle Nachverdichtung
keine wesentlichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Kultur- und Sachguter werden von der Planung nicht beeintrachtigt.

Die Aufstellung des Bebauungsplans folgt insgesamt dem Gebot des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden, indem Flachen, innerhalb des durch Bebauung im Innenbereich entstande-
nen Ortsgefiiges, fur eine neugeordnete Nutzung mobilisiert werden (Nachverdichtung). Hiermit
wird ein Beitrag zur Reduktion weiteren Flachenverbrauchs im Aufienbereich geleistet. Daher
ist der Bebauungsplan unter Gesichtspunkten des vorsorgenden Bodenschutzes positiv zu be-
werten.
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Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird es voraussichtlich auf absehbare Zeit zu keiner nen-
nenswerten Veranderung der derzeitigen baulichen Nutzung und des Umweltzustandes
kommen, da das bestehende Baurecht weitestgehend ausgeschdpft ist.

Gesonderte MaRnahmen zum Ausgleich sowie Uberwachungsmalnahmen sind - Uber die fest-

gesetzten Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen hinaus - auf Grund fehlender
nachteiliger Auswirkungen der Planung nicht erforderlich.

3.4 Referenzliste der Quellen
Bundesamt flr Naturschutz (Stand: 06/2010): Informationsplattform www.biologischevielfalt.de.

Hessisches Ministerium fur Umwelt, Energie, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (2011):
Leitfaden fir die artenschutzrechtliche Prifung in Hessen, Wiesbaden, 2. Fassung Mai 2011.

Hessisches Ministerium fir Umwelt, Energie, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (Stand:
08/2013): Hessische Biodiversitatsstrategie, www.umweltministerium.hessen.de

HMUELV (2011): Bodenschutz in der Bauleitplanung - Arbeitshilfe zur Bertcksichtigung von
Bodenschutzbelangen in der Abwagung und der Umweltpriifung nach BauGB in Hessen.

Klausing, O. (1988): Die Naturrdume Hessens. Hrsg.: Hessische Landesanstalt fir Umwelt.
Wiesbaden.

Weitere verwendete Onlinequellen bzw. Kartenserver:

Geoportal.hessen.de
Bodenviewer.hessen.de
Gruschu.hessen.de
Natureg.hessen.de

Weitere Quellen siehe artenschutzrechtliche Untersuchung (Anlage). (Wird im Rahmen der
weiteren Erarbeitung des Bebauungsplans erganzt)
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Faunistische Potenzialbewertung der Flache des Bebauungsplans 226 "Ortskern Klein-Karben" in Karben
am 12.07. 2019

1 Anlass, Aufgabenstellung

Untersucht wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 223 "Ortskern Klein-Karben" in
Karben, da in diesem Gebiet durch die Aufstellung eines Bebauungsplans die planungsrecht-
liche Sicherung der bestehenden und charakteristischen stadtebaulichen Struktur des Orts-

kerns Klein-Karben erreicht werden soll.

Abb. 1: Blick entlang der Rathausstral3e nach Siiden, 12.07.2019

Durch die Untersuchung sollte abgeschétzt werden, ob bei auf dem Gebiet des Bebauungs-
plans beabsichtigen Bauvorhaben besonders oder streng geschiitzte Fledermause, Vogel,
Reptilien oder Amphibien getotet oder ihre Lebens- und Fortpflanzungsstétten zerstort wer-
den konnten. Zu diesem Zweck wird fir diese Tiergruppen eine Potenzialabschétzung
durchgefuhrt: Anhand der Biotopausstattung des Gebiets werden die méglicherweise oder
sicher vorkommenden Arten aufgefiihrt und das Risiko einer Totung von Tieren dieser Arten
und einer Zerstérung ihrer Ruhe- und Fortpflanzungsstéatten abgeschatzt. Nahrungs- bzw.
Jagdhabitate miissen nur beriicksichtigt werden, wenn lokale Populationen dieser Arten we-

sentlich von diesen Habitaten abhéngig sind.
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am 12.07. 2019

Alle in Deutschland vorkommenden Fledermausarten sind als Arten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie streng geschiitzt nach dem § 7 des Bundesnaturschutzgesetzes vom
29.07.2009. Danach sind sowohl der Fang, die Verletzung oder Tétung von Fledermausen (8
44 Abs.1 Nr.1 BNatSchG) als auch eine Enthahme, Beschadigung oder Zerstérung ihrer
dauerhaft genutzten Fortpflanzungs- oder Ruhestatten (8 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG) verbo-
ten. AulRerdem dirfen die Fledermause auch nicht wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-
und Uberwinterungszeit erheblich gestort werden (8 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG). Gleiches gilt
auch fur weitere streng geschitzte Saugetierarten wie beispielsweise die Haselmaus, fur alle
besonders geschiitzten européaischen Brutvogelarten sowie flr streng geschiitzte Reptilien

oder Amphibienarten wie beispielsweise die Zauneidechse (Lacerta agilis).

Abb. 2.: Verwilderter Garten, Marienstrafle 13, 12.07.2019

Die Potenzialabschéatzung basiert auf einer Begehung des gesamten Gebietes am 12. Juli
2019 vormittags zwischen 9.30 Uhr und 13:00 Uhr.
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2 Ergebnisse

2.1 Das Untersuchungsgebiet

Das ca. 7,9 ha groRe Untersuchungsgebiet liegt im Ortskern von Klein Karben zwischen der
RathausstralRe, der Rendeler Strae und der Kirchgasse und betrifft die Wohnbebauung
entlang dieser Straf3en und das von Ihnen umschlossene Gebiet. Innerhalb der Flache liegen
neben einigen Mehrfamilienhdusern, kleinen Geschéften und Biros auch viele, teilweise
altere Einfamilienhauser und ehemalige Hofreiten sowie einige altere Scheunen und die alte
evangelische Kirche von Klein Karben. Eine grol3ere Freiflache umfasst die Bereiche rund
um die Kirche sowie einige angrenzende groRere Garten. AuRerdem liegen ein groRerer,
verwilderter Garten mit Obstbdaumen sidlich der Marienstrale und ein groReres, zusam-

menhangendes Gartenareal stdlich der Rittergasse.

In den Hausgéarten und Freiflachen stehen nur wenige gré3ere Baume, bei denen es sich
vorwiegend um standortfremde Arten wie Fichte, Blaufichte, Eibe, Zeder, Lebensbaum und
Walnuss und Rotdorn handelt. Daneben sind in den Géarten und als StralRenbdume auch
einige SuRkirschen, Apfelbaume, Eichen, Eschen, Bergahorne, Rosskastanien und eine
grolRere Linde vorhanden. An der evangelischen Kirche steht auf3erdem eine sehr grof3e und

alte Stieleiche.

Die meisten der Géarten innerhalb des Gebietes werden intensiv genutzt und sind damit
faunistisch nicht besonders wertvoll. Rund um die Kirche und besonders in dem grof3en,
verwilderten Garten sudlich der MarienstraRe (siehe Abb. 2) sind aber auch dichte Hecken
und Strauchbestande, kleine artenreiche Brachwiesen und sonstige naturnahe Bereiche als

Brut- und Nahrungshabitate fur Vogel, Fledermause oder sonstige Tiere vorhanden.

Fledermause

Es wurden keine speziellen Untersuchungen zur Fledermausfauna im Gebiet durchgefihrt.
Besonders an der alten, evangelischen Kirche und in den &alteren Scheunen (siehe Abb. 3)
und Fachwerkhausern sind hier aber eine Vielzahl von theoretisch als Sommerquartiere oder
Wochenstuben geeigneten Hohlraumen vorhanden. Ein Vorkommen der auch innerhalb von
Siedlungen haufigen Arten Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus) oder Breitflligelfleder-
maus (Eptesicus serotinus), aber auch weiterer Arten mit Tagesquartieren in Gebauden sind
hier relativ wahrscheinlich. Die beiden oben erwéhnten Arten kénnen in Gebauden (Dachbd-
den, Verkleidungen, Rollladen und andere Spalten) oder auch in Baumhéhlen, hinter loser

Rinde oder in Vogelnistkasten vorkommen.
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Abb. 4.: Alte Scheunen an der Rittergasse, 12.07.2019

Abb. 4.: Baumbestande in der Nahe der evangelischen Kirche, 12.07.2019

Besonders die Gehdlzbestéande und Freiflachen rund um die Kirche (siehe Abb. 4), der gro3e
Garten sudlich der Marienstralde und auch weitere Hausgarten haben hier wahrscheinlich

auch eine Funktion als Jagdgebiete fur die Fledermause aus diesen Quartieren. Populations-
5
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relevante Nahrungshabitate sind hier aber aufgrund der relativ geringen GroRRe dieser Frei-

flachen eher nicht zu erwarten.

Als Uberwinterungsstétten kommen fiir die hier wahrscheinlich vorkommenden Fledermaus-
arten vorwiegend unterirdische R&ume wie HoOhlen, Stollen oder tiefe Keller in Frage. Es
konnen aber auch Spalten oder Ritzen in alten Gebauden wie der Kirche oder alteren Wohn-
hausern genutzt werden. Solche potenziellen Winterquartiere sind hier zumindest in der Kir-
che, aber moglicherweise auch in alten Gewolbekellern unter den Scheunen oder Hofgebau-

den zu erwarten.

Bei Umbau- und Abrissarbeiten an Gebauden sind die dblichen Vorsichtsmalinahmen zu
ergreifen, um eine Totung von Individuen auszuschliel3en bzw. verloren gehende Quartiere

Zu ersetzen.

In den alteren Baumen im Gebiet wurden keine Natur- oder Spechthdhlen gefunden, die sich
als Wochenstube oder als Tagesquartier fir Fledermause eignen. Allerdings héangen in meh-
reren der Garten Vogelnistkasten, die manchmal auch von einzelnen Fledermdusen ange-
nommen werden kdnnten.

Um eine Tétung von Einzelindividuen auszuschlieRen, sollten Gehélzeinschlage ausschliel3-
lich im Winterhalbjahr vorgenommen werden und selbst dann sollten die betroffenen Baume
vorher auf Hohlungen untersucht und diese unmittelbar vor der Fallung mit einer Endoskop-

kamera auf Besatz kontrolliert werden.

2.2 Vogel

Es wurden bei der Ubersichtsbegehung insgesamt 18 Vogelarten im Untersuchungsgebiet
nachgewiesen (siehe Tab. 1). Bei acht dieser Arten wurden auch durch Futter tragende oder
fltternde Altvégel oder frisch ausgeflogene Jungvdgel sichere Bruten innerhalb der Flache
nachgewiesen. Bei sieben weiteren Vogelarten sind Bruten durch den Nachweis von Revier
haltenden M&nnchen innerhalb der Garten oder an den Gebauden zumindest relativ wahr-
scheinlich. Nur bei Buntspecht, Mauersegler und Rauchschwalbe wurden keine ein Revier
anzeigenden Verhaltensweisen festgestellt, auch wenn Bruten im Gebiet zumindest fiir den

Buntspecht und den Mauersegler durchaus méglich wéaren.
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Tabelle 1: Artenliste der Vdgel im Gebiet Bebauungsplanes 226 in Karben am 12.07.2019

Art Wissenschaftlicher Name BNat | Erhal | EU- | Rote | Rote
Sch | hal- | VSR | Liste | Liste 3
G |tung | L HE | D | 3R
szu- 2014 | 2015 | £ 5
stan @ =
d
Amsel Turdus merula 8 - - - BV
Bachstelze Motacilla alba 8§ - - - B
Blaumeise Parus caeruleus 8 - - - B
Buntspecht Dendrocopus major 8 - - - G
Elster Pica pica 8 - - - BV
Grinfink Carduelis chloris 8 - - - BV
Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros 8 - - - B
Haussperling Passer domesticus 8§ - \Y, \Y, B
KohImeise Parus major 3 - - - B
Mauersegler Apus apus 8 - \% \% G
Mehlschwalbe Delichon urbica 8 - 3 3 B
Moénchsgrasmiicke | Sylvia atricapilla 8 - - - BV
Rabenkrahe Corvus corone 3 - - - BV
Rauchschwalbe Hirundo rustica 3 - 3 3 G
Ringeltaube Columba palumbus 8§ - - - B
Rotkehlchen Erithacus rubecula 8 - - - BV
StraRentaube Columba livia f. domestica - - - - - B
Zilpzalp Phylloscopus collybita 8 - - - BV

Schutz: 88 = streng geschiitzt, § = besonders geschiitzt nach § 7 BNatSchG
VSRL = EG-Vogelschutzrichtlinie Nr. 79/409/EG zum Schutz aller europaischen Vogelarten

(02.04.1979):

I = Anhang | VSRL, Z = Artikel 4 (2) VSRL, W = Artikel 3 VSRL (wertgebende Art in Hessen)

Erhaltungszustand nach Hessischen Leitfaden Artenschutz vom Mérz 2014, griin = gunstig, gelb =

unzureichend

RLH: gefahrdete Art nach der Roten Liste Hessen, Stand 2014

RLD: gefahrdete Art nach der Roten Liste der Bundesrepublik Deutschland, Stand 2015
Status 11.07.2019: B = sichere Brut (Nestfund, grade fligge Jungvdgel beobachtet), BV = Brutver-
dacht, G = wahrscheinlich nur Nahrungsgast oder Uberflieger im Gebiet

Neben 13 Brutvogelarten, die in Hessen noch gunstige Erhaltungszustande aufweisen, wur-
den auch kleine Brutkolonien der bundesweit und in Hessen gefahrdeten Mehlschwalbe und
des als Art der Vorwarnliste eingestuften Haussperlings gefunden.

Die Mehlschwalbe wurde tberall Gber den Hausern und Freiflachen bei der Jagd auf Flugin-
sekten beobachtet. An den beiden Hausern in der Rathausstraf3e 37 und 39 wurden mindes-
tens sechs besetzte Nester der Art gezéhlt und in der Kirchgasse 24 sind ebenfalls mindes-
tens vier besetzte Nester unter dem Dachuberstand vorhanden (siehe Abb. 4).

Da langst nicht alle moglichen Brutplatze von den Stral3en aus eingesehen werden konnten

und teilweise wesentlich mehr jagende Mehlschwalben im Luftraum beobachtet wurden, sind
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die erwdhnten zehn Brutpaare hdochstwahrscheinlich nur ein Teil der tatsachlichen Brutpopu-

lation der Art im Gebiet.

Abb. 5: Drei besetzte Nester der Mehlschwalbe mit fitternden Altvégeln, Kirchgasse 24,
12.07.2019

Der Haussperling ist ebenfalls ein relativ haufiger Brutvogel im Gebiet. Vor allem in den Hau-
sern in der Rathausstral3e 1, 5, 19 und 28 und der in der Kirchgasse 30 und 32 briten je-
weils mindestens 1 - 2 Paare der Art. Aber auch an vielen weiteren Hausern und in den
Scheunen im Gebiet sind durch Spalten unter den Dachziegeln oder Lécher im oberen Teil
der Wéande offenbar noch giinstige Brutnischen fir die Art vorhanden. Hier ist also an weite-
ren Stellen mit Bruten der Art zu rechnen.

Weiterhin wurde in der Krone einer grof3en Rosskastanie neben der evangelischen Kirche
ein Nest der Rabenkréahe (siehe Abb. 6) gefunden, das in den nachsten Jahren sowohl von
dieser Art als auch von méglichen Nachnutzern wie dem Turmfalken (Falco tinnunculus) er-

neut besetzt werden kdnnte.

Insgesamt wurden im Untersuchungsgebiet des B-Plans 226 mit 15 bei einer Begehung
nachgewiesenen Brutvogelarten eine fur eine Flache innerhalb einer dicht bebauten Ort-
schaft relativ hohe Diversitat festgestellt. Da hier auch auf den beiden erwéhnten Freiflachen

an der Kirche und der Marienstral3e sowie in einigen weiteren, groRen Garten und an den
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Gebauden viele geeignete Bruthabitate fur Brutvogel vorhanden sind, sind hier bei einer ge-
naueren Erfassung der Brutvogel im Gebiet mit finf oder sechs Begehungen zur Brutzeit
wabhrscheinlich noch einige weitere Brutvogelarten zu erwarten. Das gesamte Gebiet ist da-

mit fur eine innerstadtische Flache als ein relativ artenreiches Brutvogelhabitat zu bewerten.

Abb. 6: Nest der Rabenkrahe in einer Rosskastanie an der evangelischen Kirche, 12.07.2019

Umbauarbeiten an alteren Gebauden und Féllungen von Baumen in Hausgarten im Zuge
von BaumalRnahmen sollte hier nur im Winterhalbjahr durchgefiihrt werden. Eine Tétung von
Vogelindividuen ist bei Arbeiten aul3erhalb der Brutzeit unwahrscheinlich und daher nicht zu
befirchten. Um eine Beeintréachtigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten
bei Abrissarbeiten oder Umbauten an Geb&uden genau beurteilen zu kdnnen, ist eine
Kenntnis des tatsdchlichen Bestandes erforderlich sowie eine Untersuchung im Einzelfall

notig.

2.3 Reptilien

Es konnten wéhrend der Begehung keine Reptilien nachgewiesen werden. Da hier auch nur
wenige geeignete Lebensraume wie Brachwiesen, naturnahe Géarten mit Trockenmauern,

Bdschungen oder Bahndamme vorhanden sind und die Flache durch Stral3en weitgehend

9
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isoliert ist, sind Reptilienvorkommen innerhalb des Gebietes relativ unwahrscheinlich. Auch
wenn ein Einzelvorkommen der schwierig nachzuweisenden Blindschleiche (Anguis fragilis)
in einem der naturndheren Garten des Untersuchungsgebietes nicht vollkommen ausge-
schlossen werden kann, sind gré3ere Reptilienbestédnde hier aufgrund der fehlenden Habita-

te eher nicht zu erwarten.

2.4 Amphibien

Es wurden keine Gewasser innerhalb des Gebietes gefunden. Es ist zwar nicht ganz auszu-
schlieRen, dass in einem der von der Stral3e nicht einsehbaren Géarten in einem Gartenteich
einzelne Frésche oder Molche leben. Aufgrund der umgebenden Stral3en handelt es sich
hier dann aber héchstens um auf Aussetzungen zurlickgehende, isolierte Kleinstpopulatio-
nen. Eine Verdichtung der Bebauung auf einzelnen Flachen wird hier sicher nicht zu einer

deutlichen Verschlechterung von Amphibienlebensraume fuhren.

Falls bei einer geplanten BaumaRnahme ein Gartenteich betroffen sein sollte, misste dieser

vorher auf Vorkommen untersucht werden.

3 Zusammenfassung

Fur Fledermause kann auf der Ebene des Bebauungsplans eine Zerstérung von Lebens-
oder Ruhestatten oder Totung von Individuen momentan nicht vollstandig ausgeschlossen
werden, da im Gebiet eine Vielzahl geeigneter Quartiere vorhanden ist. Besonders bei ein-
zelnen Baumalinahmen wie dem Abriss alter Scheunen oder Hofgebauden und der Fallung

von &lteren Baumen ist der Artenschutz im Rahmen des Bau-/Abrissantrags entscheidend.

Bei den Vogeln ist der Wegfall von Nistmoéglichkeiten im Bereich von Gebauden oder inner-
halb der groReren Garten mdglich. Mehrfach genutzte Nester wurden beispielsweise fur die
Mehlschwalbe und den Haussperling an mehreren Gebauden und fir die Rabenkrdhe in
einer groRen Kastanie auf dem Gelande der Kirche festgestellt. Wenn Arbeiten an Gehdlzen
im Winterhalbjahr erfolgen, wird die Mdglichkeit der Zerstérung von Fortpflanzungsstatten
minimiert. Eine Totung von Individuen ist nicht zu erwarten. Mégliche Vorkommen von streng
geschitzten Reptilien und Amphibien im Untersuchungsgebiet sind nicht zu erwarten, da hier

keine gunstigen Lebensrdaume fir diese Tiergruppen vorhanden sind.
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